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necesarias para ser un profesional competente 
quién necesariamente irá adentrarse a temas como 
los que se analizan en ésta tesina y que su estudio 
jurídico resulta de suma importancia en el país, 

















En primer orden encontramos el Primer Capítulo, siendo este el referido al 
Marco Metodológico, problema a investigar, los objetivos a alcanzar con la 
presente investigación,  sustentada con una justificación y metodología a 
emplear en aras de poder alcanzar respuesta al problema planteado. 
 
El desarrollo del Segundo Capítulo, parte de un marco conceptual en el que se 
consignan aquellos conceptos que serán utilizados durante toda la investigación. 
 
En el Tercer Capítulo, el lector podrá encontrar todo lo relacionado al Derecho 
de Propiedad, como aquellas definiciones aportadas por diversos autores en el 
transcurso de los año, así también, las características del mismo, he incluso este 
derecho desde la constitución de 1993, en el código civil, y leyes especiales. 
 
Por otro lado, en el Capítulo Cuarto, ya nos adentramos más en la investigación 





con lo cual, se precisará cuales son aquellos límites que nuestro ordenamiento 
jurídico ha estimado y es permitido. 
 
En el Quinto Capítulo, se ha desarrollado todo aquello referido al Derecho 
Urbanístico y su Legislación, siendo pues, este capítulo, uno de los más 
interesantes a título personal, pues este derecho a pesar de no ser muy 
abordado ha tenido como casi todo el derecho sus raíces en el derecho romano, 
y con el transcurso de los años cada país de acuerdo a su realidad social y sus 
necesidades ha ido adaptando nuevos conceptos, nuevas teorías, las cuales han 
servido de base para la creación de leyes, reglamentos, ordenanzas, con el 
objeto del crecimiento de las urbes, usando herramientas como la zonificación y 
cambios de uso de suelos, acorde con las necesidades de las ciudades. 
 
Por último, tenemos el Capítulo Sexto, a través del cual, se han analizado 
sentencias procedentes del Tribunal Constitucional y toda la normativa y 
conceptos consignados y desarrollados en los anteriores capítulo, ello de forma 
integral con la finalidad de llegar a conocer en qué casos existen limitaciones al 
derecho de propiedad y si éstas se encuentran dentro del marco constitucional. 
Gracias a esta investigación, se podrá determinar si existe indirecta o 

















I. CAPÍTULO I: PLANTEAMIENTO METODOLÓGICO 
1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA……………………….…………. 14 
1.1.1. FORMULACIÓN DEL PROBLEMA………………….…………. 14 
1.1.1.1. PROBLEMA GENERAL………………………….…….. 14 
1.2. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN...………………….…….……… 14 
1.3. JUSTIFICACIÓN……………………………….…….………….…........ 15 
1.4. HIPÓTESIS Y VARIABLES……………………………………..………. 16 
1.5. IDENTIFICACIÓN DE VARIABLES……………………………………. 17 
1.5.1. VARIABLE INDEPENDIENTE…………………………………… 17      
1.5.2. VARIABLE DEPENDIENTE……………………………………... 17 
1.6. METODOLOGÍA…………………………………………………...……… 18 
1.6.1. TIPO DE DISEÑO DE INVESTIGACIÓN ……………………… 18 
II. CAPÍTULO II: MARCO TEÓRICO 
2.1. MARCO CONCEPTUAL………………………..………………………… 19 
2.2. MARCO LEGISLATIVO…………………………………………………… 21 
III. CAPÍTULO III: EL DERECHO DE PROPIEDAD Y LOS PREDIOS 
3.1. PROPIEDAD………………………………………………………………….. 33 
3.1.1. ETIMOLOGÍA………………………………………………………….. 33 
3.1.2. DEFINICIONES………………………………………………………… 34 
3.1.3 PROPIEDAD Y DOMINIO…………………………………………… 38 
3.1.4. CARACTERÍSTICAS DEL DERECHO DE PROPIEDAD………… 39 





3.1.6 EL DERECHO DE PROPIEDAD EN EL CÓDIGO CIVIL………….. 41 
3.1.7 DERECHO DE PROPIEDAD EN LAS LEYES ESPECIALES…… 43 
3.1.8 LOS BIENES…………………………………………………………… 48 
IV. CAPÍTULO IV: LÍMITES DEL DERECHO DE PROPIEDAD 
4.1. LA FUNCIÓN SOCIAL COMO TÍTULO PARA DELIMITAR EL CONTENIDO DE LA 
PROPIEDAD…………………………………………………………….………….…   53 
4.2. LÍMITES A LA PROPIEDAD DESDE UN ENFOQUE CONSTITUCIONAL 
 4.2.1. LOS LÍMITES Y LOS CONFINES…………………………………….……..... 56 
 4.2.1.1. LIMITACIONES Y CARGAS AL DERECHO SEGÚN EL TC……………  57 
 4.2.1.2. LA EXTENSIÓN DE LA PROPIEDAD PREDIAL…………………………. 58 
 4.2.1.3. LIMITACIONES SEGÚN EL CÓDIGO CIVIL Y ALGUNAS 
LEYES………………………………………………………………………………...… 58  
 4.2.1.4. CLASIFICACIÓN DE LAS RESTRICCIONES…………………………….. 61 
V. CAPÍTULO V: DERECHO URBANÍSTICO Y SU LEGISLACIÓN 
5. DERECHO URBANÍSTICO………………………………………………..………..….. 64 
 5.1. LA EDIFICACIÓN EN EL DERECHO ROMANO……………………………… 65 
 5.2. EL EDIFICIO SEGÚN LA JURISPRUDENCIA ROMANA……………….…... 65 
 5.3. INSTRUMENTOS DEL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO CONTEMPLADOS 
EN EL REGLAMENTO DE ACONDICIONAMIENTO TERRITORIAL Y 
DESARROLLO URBANO  …………………………………………………………..  68 
 5.4. ORIGEN Y LA EVOLUCIÓN DE LA CIUDAD………………………..….……. 68 
 5.4.1. CONCEPTO DE CIUDAD……………………………………….….…   68 
 5.5. URBANISMO………………………………………………………..………….… 69 
 5.5.1. DEFINICIONES……………………………………………………….… 69 
 5.5.2. ANÁLISIS Y COMENTARIO…………………………….……………..  70 
 5.5.3. EL PROBLEMA URBANO………………………..……………………. 71 
 5.5.4. EL DERECHO URBANÍSTICO Y LA VIVIENDA…………………..… 73 





 5.6.1. DEFINICIÓN…………………………………………….……….………  77 
 5.6.2. LA ORDENANZA DE ZONIFICACIÓN…………..…………….…...…  80 
 5.6.3. DESARROLLO HISTÓRICO DE LA ZONIFICACIÓN EN EL DISTRITO 
DE CARABAYLLO………………………………………………………..…….  81 
VI. CAPÍTULO VI: ANÁLISIS JURISPRUDENCIAL DEL DERECHO DE 
PROPIEDAD Y SU DELIMITACIÓN LEGAL, A TRAVÉS, DE LA 
ZONIFICACIÓN 
6.1. LÍMITES AL DERECHO DE PROPIEDAD TRIBUNAL 
CONSTITUCIONAL………………………………………………………………..… 89 
6.2. LA FUNCIÓN SOCIAL Y SU LIMITACIÓN DE LA 
PROPIEDAD…………………………………………………………….…….…..….. 90 
6.3. DIFERENCIAS ENTRE DELIMITACIONES Y LIMITACIONES DE LA 
PROPIEDAD……………………………………………………………….……….… 97 
6.4. RESTRICCIONES EN EL SUELO URBANO……………..…….………….... 97 
VII. CAPITULO VII: CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACIÓN  
7.1. CONCLUSIONES.  
7.2. RECOMENDACIONES  






















Las Municipalidades como órgano de Gobierno Local, tienen atribuciones y 
competencias, como la planificación “del desarrollo Integral de sus 
circunscripciones, es pues en materia de Desarrollo Urbano, que los municipios 
pueden establecer limitaciones a la propiedad privada en armonía con el interés 
social, limitaciones como la fijación del uso de la tierra de acuerdo con los plazos 
que establezcan los planes urbanos; estas materias son de competencia 
municipal y son normados por los gobiernos locales mediante Ordenanzas, éstas 
dirigidas a fortalecer e institucionalizar los planes urbanos, entre estas normas 
tenemos a la Zonificación,  como un instrumento de planeamiento urbano que 
asegura el modelo de desarrollo local, postulado en lo relativo a la utilización de 
la tierra. Redondean los atributos de la Zonificación, los Arts. 79 de la Ley 
Orgánica de Municipalidades y el Art. 957 del Código Civil, por mandato de éstas 
queda plenamente establecido que la propiedad, en nuestro país se encuentra 
sujeta a limitaciones que establece la Autoridad Municipal”. 
 
Por lo tanto, es conveniente determinar las incidencias de los cambios de uso 
del suelo sobre los predios, y si éstos límites afectan el uso y disfrute del derecho 





es, específicamente en el distrito de Carabayllo, provincia y departamento de 
Lima. 
 
 “Cuatro condiciones le corresponden a un juez: escuchar cortésmente, contestar 































1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
1.1.1 FORMULACIÓN DEL PROBLEMA. 
 
1.1.1.1 Problema General: 
 
¿Con la aprobación de la zonificación en Carabayllo se recortan las legítimas y 
reales expectativas de los propietarios orientadas a darle el uso real y concreto 
para el cual fueron adquiridos los predios, dejándolos sin protección legal? 
 
1.2 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN.- 
 
a) OBJETIVO GENERAL: 
Determinar qué derechos pueden resultar vulnerados con los  cambios de uso 







b) OBJETIVOS ESPECÍFICOS: 
 
 Analizar los criterios o políticas tomadas en cuenta para los cambios de 
zonificación distritales, y así constatar si las municipalidades consideran los 
enfoques social, económico, o sencillamente el uso hallado in situ. 
 
 Determinar si con los cambios de zonificación se limita el derecho de propiedad, 
distintos a los límites que generan el orden público y el bien común. 
 
1.3 JUSTIFICACIÓN DE LA INVESTIGACIÓN.- 
 
Si bien es cierto las Municipalidades tienen competencia para establecer la 
zonificación de la circunscripción que abarca sus límites, sin embargo, cabe 
preguntar qué aspectos son considerados para los cambios de zonificación que 
se vienen ejecutando. Sin  duda el acelerado aumento de la población en Lima, 
además del crecimiento industrial en la urbe, ha generados problemas 
urbanísticos. 
 
A ello, debe sumarse las consecuencias del fenómeno migratorio de los 
habitantes de las provincias a la capital, esto se advierte con la reducción de los 
terrenos agrícolas de la periferia de Lima, siendo éstas áreas las que ahora 
ocupan los llamados asentamientos humanos, sin embargo, no podemos ser 
ajenos al problema de vivienda que sufre nuestro país gracias a ello 
encontrarnos personas que en busca de una vivienda se ven obligadas a 
instalarse en lugares de manera irregular. 
 
Por otro lado, tenemos a aquellas personas que cuentan con un derecho de 





podrían oponerse a cualquier vulneración; no obstante, este derecho por 
cuestiones de orden de crecimiento de la urbe y planificación urbana  puede ser 
de algún modo limitada o restringida, ya que, no puede ser utilizado de manera 
absoluta, sino por el contrario sujeta a los nuevos cambios de zonificación, que 
obstruye o limita sus expectativas. Peor aún, aquellas personas que entraron a 
habitar determinadas zonas, con títulos imperfectos, esto es, que por sí solos no 
pueden ingresar a los registros Públicos, sino a través, de procedimientos de 
formalización y saneamiento físico legal, que se enfrentan a una batalla 
infructuosa, ya que, los cambios de zonificación impiden su formalización, por 
cuanto el uso a los cuales viene siendo destinado presenta una incompatibilidad 
con la zonificación recientemente asignada por el distrito. 
 
 De tal modo, la presente investigación busca determinar si los derechos de 
propiedad ya consolidados, o los que se encuentran por formalizar o sanear 
resultan vulnerados  con los cambios de zonificación en el distrito de Carabayllo, 
considerados estos como cambios de usos de suelos. 
 
1.4 HIPÓTESIS Y VARIABLES. 
1.4.1 Al originarse los cambios de uso de suelos con las Zonificaciones 
específicamente en el caso del distrito de Carabayllo, no se produce una 
amenaza o vulneración al derecho de propiedad, puesto que la zonificación 
está fundamentada básicamente en actos de planificación y ordenación; 
sujetos a un Plan de Regulación, esto es, el acto del Poder Público Edil,  
 
1.5 IDENTIFICACIÓN DE VARIABLES 
 






1.5.1 VARIABLE INDEPENDIENTE 
 
 Zonificación.-  
Es solo un instrumento del plan de desarrollo urbano; como tal depende de 
instancias administrativas para su cumplimiento. 
 
1.5.2 VARIABLE DEPENDIENTE 
 
 Usos de Suelos.- 
“El uso de suelo se refiere a la ocupación de una superficie determinada en 
función de su capacidad agrológica y por tanto de su potencial de desarrollo, 
se clasifica de acuerdo a su ubicación como urbano o rural, representa un 
elemento fundamental para el desarrollo de la ciudad y sus habitantes ya 
que es a partir de éstos que se conforma su estructura urbana y por tanto se 
define su funcionalidad”. (Procuraduría Ambiental y del Ordenamiento Territorial 




La Propiedad se define como el derecho o facultad de poseer algo que es 
objeto dentro del marco jurídico aplicable. “Es el derecho real que implica el 
ejercicio de las facultades jurídicas más amplias que el ordenamiento 
jurídico concede sobre un bien. El derecho de propiedad incluye todos 
aquellos bienes que son susceptibles de apropiación y que pueden ser 










1.6.1 TIPO DE DISEÑO DE INVESTIGACIÓN 
 
 Por el objeto: Es una investigación jurídico formal o dogmático. 
Se encuadra dentro de esta tipología porque está encaminada al 
estudio e investigación de la doctrina y jurisprudencia civil y 
constitucional con la finalidad de llegar a una conclusión, si con la 
aprobación de la zonificación en Carabayllo se recortan las legítimas 
y reales expectativas de los propietarios orientadas a darle el uso real 
y concreto para el cual fueron adquiridos los predios, dejándolos sin 
protección legal. 
 
 Por el método de investigación: es una investigación explicativa 
causal: en el sentido que tenemos como objetivo, determinar si con los 
cambios de zonificación que efectúa la Municipalidad Distrital de 
Carabayllo se está afectando el derecho de propiedad de los 

























2.1  MARCO CONCEPTUAL: 
 
- Área Urbana: Área situada dentro de una jurisdicción destinada a usos 
urbanos. Formada por áreas con actividades urbanas, con servicios 
basicos de agua, alcantarillado, electrificación, vías de comunicación y 
transporte. 
 
- Suelo Urbanizable: Suelo programado que puede ser destinado a usos 
urbanos en los plazos y de acuerdo las condiciones establecidas, 
deberán ser dotados de los servicios de infraestructura en red de los 
equipamientos colectivos (recreación pública, educación, saludos y otros 
usos). 
 
- Suelo de Expansión Urbana: suelos que pueden ser destinados a los 
distintos usos urbanos admitidos. 
 
-  Zonificación: es la clasificación de usos que se realiza dentro de las 





conforme a un análisis previo de sus aptitudes, características y 
cualidades abióticas, bióticas y antrópicas. 
 
- Ordenanza: Conjunto de normas u órdenes que rigen o regulan el buen 
gobierno y funcionamiento de algo, especialmente de una ciudad o 
comunidad. 
 
- Uso: Ejercicio o práctica general de una cosa. 
 
- Propiedad: el derecho o facultad de poseer algo que es objeto dentro 
del marco jurídico aplicable. 
 
- Inmueble.- Algo que está unido al terreno de modo inseparable, tanto 
física como jurídicamente. 
 
- Suelo: Superficie de la Tierra (la parte exterior de la corteza terrestre) 
sobre el que se pisa, y también puede servir actividades agrícolas, 
agropecuarias. 
 
- Parcela, es la unidad mínima en que se encuentra subdividido un predio.  
 
- Parcelación, es la subdivisión masiva de un predio mayor o matriz. 
 
- El registro de predios rurales (D. Log. 667), Tal como lo sostiene Jorge 
Avendaño Valdéz, en el registro de la propiedad inmueble – RPI, (que 
formaba parte de los Registros Públicos), estaban inscritos los antiguos 





Reforma Agraria. La expropiación por parte del Estado, la adjudicación 
individual o asociativa. 
 
- Tenencia de la Tierra, en el sentido amplio, como la expresión de 
cualquier modalidad de uso económico de la tierra. 
 
- Saneamiento de la Propiedad, es el procedimiento de regularización 
de los diversos documentos, títulos y/o contratos que acreditan un 
derecho existente sobre un predio, con la finalidad de que después de 
cumplir con las formalidades legal puedan ser inscritos ante el registro 
de propiedad inmueble de la SUNARP. Formalmente la inscripción es la 
conclusión del procedimiento de saneamiento con el cuál se tiene por 
perfeccionada la propiedad. 
 
- Propiedad Formal, Para efectos de nuestro trabajo se considera que 
una propiedad es formal, cuando se encuentra completamente saneada, 
esto es, cuando se encuentra adecuadamente titulada y debidamente en 
el registro de propiedad inmueble de la SUNARP, además, cuando los 
datos consignados en el título y el registro de propiedad corresponden a 
la realidad. 
 
2.2 MARCO LEGISLATIVO: 
 
a) LEY ORGÁNICA DE MUNICIPALIDADES – LEY N° 27792. 
(Ley Orgánica de Municipalidades – Ley N° 27792, publicada el 27 de mayo del 
2003)  
 





“Las ordenanzas de las municipalidades provinciales y distritales, en la 
materia de su competencia, son las normas de carácter general de mayor 
jerarquía en la estructura normativa municipal, por medio de las cuales 
se aprueba la organización interna, la regulación, administración y 
supervisión de los servicios públicos y las materias en las que la 
municipalidad tiene competencia normativa”. 
“Mediante ordenanzas se crean, modifican, suprimen o exoneran, los 
arbitrios, tasas, licencias, derechos y contribuciones, dentro de los límites 
establecidos por ley”. 
“Las ordenanzas en materia tributaria expedidas por las municipalidades 
distritales deben ser ratificadas por las municipalidades provinciales de 
su circunscripción para su vigencia”. 
 
“Para efectos de la estabilización de tributos municipales, las 
municipalidades pueden suscribir convenios de estabilidad tributaria 
municipal; dentro del plazo que establece la ley. Los conflictos derivados 
de la ejecución de dichos convenios de estabilidad serán resueltos 
mediante arbitraje. “De conformidad con la Primera Disposición 
Complementaria Final del Decreto Legislativo N° 1272, publicado el 21 
diciembre 2016, se dispone que las ordenanzas expedidas por las 
Municipalidades Distritales que aprueban el monto de los derechos de 
tramitación de los procedimientos contenidos en su Texto Único de 
Procedimientos Administrativos que deben ser materia de ratificación por 
parte de las Municipalidades Provinciales de su circunscripción según lo 
establecido en el presente artículo, deben ser ratificadas en un plazo 
máximo de treinta (30) días hábiles, salvo las tasas por arbitrios en cuyo 
caso el plazo será de sesenta (60) días hábiles. La ordenanza se 





pronunciarse la Municipalidad Provincial no hubiera emitido la ratificación 
correspondiente, no siendo necesario pronunciamiento expreso 
adicional. La vigencia de la ordenanza así ratificada, requiere su 
publicación en el diario oficial El Peruano o en el diario encargado de los 
avisos judiciales en la capital del departamento o provincia, por parte de 
la municipalidad distrital respectiva. La ratificación a que se refiere la 
citada disposición no es de aplicación a los derechos de tramitación de 
los procedimientos administrativos estandarizados obligatorios 
aprobados por la Presidencia del Consejo de Ministros”. 
 
- NUMERAL 1. Del ARTÍCULO 73°.- 
“Materias de Competencia Municipal 
(…) 
1.    Organización del espacio físico - Uso del suelo 
     1.1. Zonificación. 
     1.2. Catastro urbano y rural. 
     1.3. Habilitación urbana. 
     1.4. Saneamiento físico legal de asentamientos humanos. 
 1.5. Acondicionamiento territorial. 
1.6. Renovación urbana. 
1.7. Infraestructura urbana o rural básica. 
1.8. Vialidad. 
1.9. Patrimonio histórico, cultural y paisajístico”. 
- “ARTÍCULO 79°.- 
Las municipalidades, en materia de organización del espacio físico y uso 










b) Aprobar el Plan de Acondicionamiento Territorial de nivel 
provincial, que identifique las áreas urbanas y de expansión 
urbana, así como las áreas de protección o de seguridad por 
riesgos naturales; las áreas agrícolas y las áreas de conservación 
ambiental. 
c) Aprobar el Plan de Desarrollo Urbano, el Plan de Desarrollo Rural, 
el Esquema de Zonificación de áreas urbanas, el Plan de 
Desarrollo de Asentamientos Humanos y demás planes 
específicos de acuerdo con el Plan de Acondicionamiento 
Territorial.  
d) Pronunciarse respecto de las acciones de demarcación territorial 
en la provincia. 
e)  Aprobar la regulación provincial respecto del otorgamiento de 
licencias y las labores de control y fiscalización de las 
municipalidades distritales en las materias reguladas por los 
planes antes mencionados, de acuerdo con las normas técnicas 
de la materia, sobre:  
 1.4.1 Otorgamiento de licencias de construcción, remodelación o 
demolición.  
 1.4.2.   Elaboración y mantenimiento del catastro urbano y rural.  
 1.4.3. Reconocimiento, verificación, titulación y saneamiento 
físico legal de asentamientos humanos. 
 1.4.4.  Autorizaciones para ubicación de anuncios y avisos 





 1.4.5.  Nomenclatura de calles, parques y vías. 
1.4.6.    Seguridad del Sistema de Defensa Civil. 
1.4.7.    Estudios de Impacto Ambiental”.  
 
 
f) “Fiscalizar el cumplimiento de los Planes y normas provinciales 
sobre la materia, señalando las infracciones y estableciendo las 
sanciones correspondientes. 
g)  Diseñar y ejecutar planes de renovación urbana”. 
 
2. “Funciones específicas compartidas de las municipalidades 
provinciales:  
 
2.3 Ejecutar directamente o concesionar la ejecución de las obras de 
infraestructura urbana o rural de carácter multidistrital que sean 
indispensables para la producción, el comercio, el transporte y la 
comunicación de la provincia, tales como corredores viales, vías 
troncales, puentes, parques, parques industriales, embarcaderos, 
terminales terrestres, y otras similares, en coordinación con las 
municipalidades distritales o provinciales contiguas, según sea el 
caso; de conformidad con el Plan de Desarrollo Municipal y el Plan 
de Desarrollo Regional.  
 
2.4 Diseñar y promover la ejecución de programas municipales de 
vivienda para las familias de bajos recursos”. 
 







a) Aprobar el plan urbano o rural distrital, según corresponda, con 
sujeción al plan y a las normas municipales provinciales sobre la 
materia”.         
b) Autorizar y fiscalizar la ejecución del plan de obras de servicios 
públicos o privados que afecten o utilicen la vía pública o zonas 
aéreas, así como sus modificaciones; previo cumplimiento de las 
normas sobre impacto ambiental. 
c)  Elaborar y mantener el catastro distrital.  
d) Disponer la nomenclatura de avenidas, jirones, calles, pasajes, 
parques, plazas, y la numeración predial. 
e)  Reconocer los asentamientos humanos y promover su desarrollo 
y formalización. 
f) Normar, regular y otorgar autorizaciones, derechos y licencias, y 
realizar la fiscalización de: 8 
3.6.1 Habilitaciones urbanas.  
3.6.2 Construcción, remodelación o demolición de inmuebles y 
declaratorias de fábrica.  
3.6.3 Ubicación de avisos publicitarios y propaganda política. 
3.6.4 Apertura de establecimientos comerciales, industriales y 
de actividades profesionales de acuerdo con la 
zonificación.  
3.6.5 Construcción de estaciones radioeléctricas y tendidas de 
cables de cualquier naturaleza. 
3.6.6  Las demás funciones específicas establecidas de acuerdo 






4. “Funciones específicas compartidas de las municipalidades 
distritales: 
 
a) Ejecutar directamente o proveer la ejecución de las obras de 
infraestructura urbana o rural que sean indispensables para el 
desenvolvimiento de la vida del vecindario, la producción, el 
comercio, el transporte y la comunicación en el distrito, tales como 
pistas o calzadas, vías, puentes, parques, mercados, canales de 
irrigación, locales comunales, y obras similares, en coordinación 
con la municipalidad provincial respectiva. 
b) Identificar los inmuebles en estado ruinoso y calificar los tugurios 
en los cuales deban realizarse tareas de renovación urbana en 
coordinación con la municipalidad provincial y el gobierno 
regional. En el saneamiento de la propiedad predial la Comisión 
de Formalización de la Propiedad Informal actuará como órgano 
técnico de asesoramiento de los gobiernos locales, para cuyo 
efecto se suscribirán los convenios respectivos”. 
 
- ARTÍCULO 161°.- 
 
“La Municipalidad Metropolitana de Lima tiene las siguientes 
competencias y funciones metropolitanas especiales: 
1. En materia de planificación, desarrollo urbano y vivienda 
1.1. Mantener y ampliar la infraestructura metropolitana; 
1.2. Controlar el uso del suelo y determinar las zonas de 
expansión urbana e identificar y adjudicar los terrenos 






1.3. Constituir, organizar y administrar el sistema metropolitano 
de parques, integrado por parques zonales existentes, 
parques zoológicos, jardines botánicos, bosques naturales 
y áreas verdes ubicadas en el Cercado de Lima, en forma 
directa o a través de sus organismos descentralizados o de 
terceros mediante concesión. 
1.4. Administrar y mantener actualizado el catastro 
metropolitano; 
1.5. Definir, mantener y señalar la nomenclatura de la red vial 
metropolitana y mantener el sistema de señalización del 
tránsito; 
1.6. Reglamentar el otorgamiento de licencias de construcción; 
remodelaciones y demoliciones; 
1.7. Diseñar y promover la ejecución de programas municipales 
de vivienda para las familias de bajos recursos; 
1.8. Diseñar y ejecutar programas de destugurización y 
renovación urbana; y 
1.9. Promover y controlar la prestación de servicios funerarios; y 
1.10. Promover y controlar la prestación de servicios en casos 
de conmoción civil o desastre”. 
 
b) CONSTITUCIÓN POLÍTICA DEL PERÚ: 
(Constitución Política del Perú. Compendio Normativo, Tribunal Constitucional del 




- “INCISO 16 DEL ARTÍCULO 2°.  
   Artículo  2.- Toda persona tiene derecho: 






- ARTÍCULO 70°.- 
 “El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce 
en armonía con el bien común y dentro de los límites de ley. A nadie 
puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de 
seguridad nacional o necesidad pública, declarada por ley, y previo pago 
en efectivo de indemnización justipreciada que incluya compensación por 
el eventual perjuicio. Hay acción ante el Poder Judicial para contestar el 
valor de la propiedad que el Estado haya señalado en el procedimiento 
expropiatorio”. 
 
- ARTÍCULO 194°.- 
“Las municipalidades provinciales y distritales son los órganos de 
gobierno local. Tienen autonomía política, económica y administrativa en 
los asuntos de su competencia. Las municipalidades de los centros 
poblados son creadas conforme a ley. 
 
“La estructura orgánica del gobierno local la conforman el Concejo 
Municipal como órgano normativo y fiscalizador y la Alcaldía como órgano 
ejecutivo, con las funciones y atribuciones que les señala la ley. 
Los alcaldes y regidores son elegidos por sufragio directo, por un período 
de cuatro (4) años. No hay reelección inmediata para los alcaldes. 
Transcurrido otro período, como mínimo, pueden volver a postular, 
sujetos a las mismas condiciones. Su mandato es revocable, conforme a 
ley. El mandato de alcaldes y regidores es irrenunciable, con excepción 






 Para postular a Presidente de la República, Vicepresidente, Congresista, 
Gobernador o Vicegobernador del Gobierno Regional; los Alcaldes deben 
renunciar al cargo seis (6) meses antes de la elección respectiva”. 
 
- ARTÍCULO 195°.- 
“Los gobiernos locales promueven el desarrollo y la economía local, y la 
prestación de los servicios públicos de su responsabilidad, en armonía 
con las políticas y planes nacionales y regionales de desarrollo. 
Son competentes para: 
1. Aprobar su organización interna y su presupuesto. 
2. Aprobar el plan de desarrollo local concertado con la sociedad 
civil. 
3. Administrar sus bienes y rentas. 
4.  Crear, modificar y suprimir contribuciones, tasas, arbitrios, 
licencias y derechos municipales, conforme a ley. 
5. Organizar, reglamentar y administrar los servicios públicos locales 
de su responsabilidad. 
6. Planificar el desarrollo urbano y rural de sus 
circunscripciones, incluyendo la zonificación, urbanismo y el 
acondicionamiento territorial. 
7. Fomentar la competitividad, las inversiones y el financiamiento 
para la ejecución de proyectos y obras de infraestructura local. 
8. Desarrollar y regular actividades y/o servicios en materia de 
educación, salud, vivienda, saneamiento, medio ambiente, 
sustentabilidad de los recursos naturales, transporte colectivo, 
circulación y tránsito, turismo, conservación de monumentos 
arqueológicos e históricos, cultura, recreación y deporte, 





9. Presentar iniciativas legislativas en materias y asuntos de su 
competencia 
10. Ejercer las demás atribuciones inherentes a su función, conforme 
a ley”. 
 
c) CÓDIGO CIVIL: 
- ARTÍCULO 957°. 
“La propiedad predial queda sujeta a la zonificación, a los procesos de 
habilitación y subdivisión y a los requisitos y limitaciones que establecen 
las disposiciones respectivas”. 
 
d) Ordenanzas.- 
- Ordenanza N° 1849-MML (“Ordenanza que aprueba la anexión al 
área urbana, asignación de zonificación y reajuste de la zonificación 
de los usos de suelo del distrito de Carabayllo”) 
 
“Artículo 1°.- Anéxese al área urbana del Distrito de Carabayllo, los 
nuevos suelos comprendidos en el Área 2 conforme a lo indicado en el 
artículo 3 de la presente ordenanza. 
Asígnese la Zonificación de los usos del suelo a los nuevos suelos que 
se anexan comprendidos en el Área 2, conforme al Plano signado con el 
número 9 que como Anexo  N° 1 forma parte de la presente ordenanza. 
Artículo 2.- Apruébese el reajuste de la zonificación de los Usos de Suelo 
del Distrito de Carabayllo, conforme al Plano 9 mencionado en el artículo 
precedente consecuentemente se modifica el Plano de Zonificación 
aprobado mediante Ordenanza N° 1105-MML”. 
 





“Ordenanza De Clasificación Del Suelo Metropolitano Por 
Condiciones Generales De Uso” 
 
“Artículo 1.- La presente Ordenanza consolida el Plano de 
Clasificación del Suelo Metropolitano por Condiciones Generales de 
Uso (Plano CSM-01-99-MML/IMP) que forma parte del Plan de 
Desarrollo Metropolitano de Lima - Callao 1990 - 2010, el mismo que 
permite orientar adecuadamente la localización de las actividades 
económicas y sociales en el territorio de la Provincia de Lima 
considerando la previsión de áreas para el futuro crecimiento de la 
Metrópoli y procurando el logro de mejores condiciones en términos 




























EL DERECHO DE PROPIEDAD Y LOS PREDIOS 
 
3.1 LA PROPIEDAD  
 
3.1.1 ETIMOLOGÍA  
 
Según la Enciclopedia Universal Ilustrada ESPASA, propiedad proviene de la 
voz latina “propietas”, derivada de “proprium”, que significa lo que pertenece a 
una persona o es propio de dicha persona y “propium”, a su vez procede de 
“prope”, cerca, unión o adherencia, pero no física, sino moral de las cosas o de 
los bienes con las personas; esta unión o adherencia conlleva a la exclusividad 
de algo a una persona y no a otra.  
 
Entonces, propiedad etimológicamente significa, una relación en que se 
encuentran las cosas o los bienes con las personas, unidas o adheridas 
moralmente entre ellas de modo exclusivo o excluyente, para el servicio de los 
fines de las personas. Pero si tenemos en cuenta, que de esta unión o adhesión 
entre los bienes con las personas en su aspecto moral y filosófico, con una 









DOCTRINARIAS El concepto de derecho de propiedad, ha sido evolutivo y se 
ha desarrollado de acuerdo a las diferentes ideas políticas, jurídicas, económicas 
y sociales de los pueblos del mundo. 
 
En el derecho romano, la propiedad se basa en la doctrina individualista, 
habiendo tenido el carácter, de la absolutes y de ilimitado; posteriormente, 
después de muchos siglos y por los diversos cambios también políticos, jurídicos 
y socioeconómicos de los diversos países del planeta, ahora el derecho de 
propiedad, es relativo y limitado, porque su propietario no puede hacer lo que le 
venga en gana, como destruir el bien, y es limitado este su derecho por el interés 
en beneficio de todas las personas de la sociedad, o de un bien social benéfico 
de cierto grupo o grupos sociales.  
 
De allí que todos los códigos modernos, han abandonado la doctrina 
individualista del Derecho Romano y de otros pueblos antiguos, condicionando 
tal derecho de propiedad bajo las restricciones de la Ley, siendo estas el interés 
público y el bien social; esto es la doctrina de la función social de la propiedad 
y dentro de estas restricciones tenemos:  
 
La expropiación, la exclusión de la propiedad sobre recursos naturales, 
yacimientos y restos arqueológicos, las limitaciones a los procesos de 
habilitación urbana y subdivisiones, entre otros.  
 
En lo concerniente al Derecho de Propiedad de Bienes Inmuebles, otorga a sus 
titulares una especie de soberanía sobre ellos, sin que pueda intervenir el Estado 





derecho de propiedad comprende todos los derechos posibles sobre un bien. Es 
una de las Instituciones Jurídicas más importantes, porque los demás Derechos 
Reales son derivaciones del mismo, “Todos los autores están de acuerdo en 
considerar que la propiedad y la familia son las instituciones fundamentales de 
la sociedad actual” (ROMERO ROMAÑA, Eleodoro: Derecho Civil- Los Derechos 
Reales, Edit. Talleres P.T.C.M. S.A., Lima – Perú, 1947, pág. 87).  
 
“La propiedad es el derecho real excelentísimo, que una persona tiene sobre un 
bien, en virtud del cual puede ejercer el más amplio poder de goce, encierra 
todas las facultades que es posible tener sobre un bien, ya sea el usar, disfrutar, 
disponer, reivindicar, dentro de los límites establecidos por el ordenamiento 
jurídico”. 
 
Diversos autores y en diferentes tiempos, han propuesto definiciones sobre 
Derecho de Propiedad, unos incidiendo sobre sus características y facultades, 
como su plenitud, la exclusividad, poder de disposición, y otros teniendo en 
cuenta los factores sociológicos y económicos de los pueblos, como la función 
social de la propiedad. Dentro de ellos tenemos:  
 
1. AVENDAÑO VALDEZ Jorge “Comentarios al Código Civil”, Tomo VI, 
Lima, Perú, 2006. p.137, quien al comentar el artículo 923 del Código 
Civil refiere: “Esta norma define la propiedad, que es sin duda el más 
importante de los derechos reales. La propiedad puede ser analizada 
desde muchos puntos de vista: histórico, sociológico, económico, 
antropológico, político, etc. Nosotros nos limitamos ahora a sus aspectos 
jurídicos. La propiedad es, en primer lugar, un poder jurídico. El poder 
adopta muchas formas. Así, hay el poder de la fuerza, el poder político, 





sobre un bien o sobre un conjunto de bienes, ya sean corporales (cosas) 
o incorporales (derechos)”.  
 
2. CASTAÑEDA, Jorge Eugenio, (Los Derechos Reales, IV Edic, T1, Edit. 
Talleres Gráficos P.L. Villanueva, Lima – Perú, 1973, pág. 201) define: “la 
propiedad es hoy un derecho esencialmente relativo; sus limitaciones son 
numerosas y profundas. El propietario no es ya el dominus. El estado 
interviene tanto en la propiedad que casi se puede asignar que es un 
condómino. La propiedad es función social, o sea que ella no sólo 
concede derechos sino que impone también obligaciones. No se permite 
el abuso de la propiedad; la cosa deberá ser usada racionalmente”.  
 
3. PALACIO PIMENTEL, H. Gustavo, (Elementos de Derecho Civil Peruano, 
III Edic., T1, Edit. Tipografía CÉSAR TOR, Lima – Perú, 1979, 187), refiere que: 
“El derecho de propiedad es el derecho real más amplio y completo, por 
lo mismo que encierra la suma de una serie de facultades o atributos 
reconocidos por la ley a su titular, considerándose a los demás derechos 
reales derivaciones de aquel; así mismo es uno de los derechos 
reconocidos desde muy antiguo”. 
 
4. SÁNCHEZ, Masías D.  (Derecho Civil, II Curso, S/Edic., S/ Edit, Trujillo, Perú, 
1956, Pág. 41), refiere que “La propiedad en su amplio sentido consiste en 
el poder del hombre sobre las cosas de la naturaleza para obtener de 
ellas los beneficios y ventajas que puedan proporcionarle las cosas para 
la satisfacción de sus necesidades”. 
 
5. VÁSQUEZ RÍOS, Alberto, (Los Derechos Reales – la Propiedad, III Edic., T2, 





“Como antes he señalado y repito ahora, nuestros legisladores, al 
redactar el Código Civil, al tocar el tema de la propiedad, no lo definieron, 
realizando para el efecto solo una enumeración de las principales 
facultades que integran su contenido, en base a los denominados 
DERECHOS (del dueño) que la propiedad encierra, hablando para ello 
de los derechos de usar (ius utendi), disfrutar (ius fruendi), disponer (ius 
disponendi) y reivindicar (ius vindicandi). La importancia de la definición 
del derecho de propiedad durante los último mil años ha sido `punto 
esencial de la discusión doctrinaria…”. 
 
6. MAISCH VON JUMBOLDT, Lucrecia; (Los Derechos Reales-Concordante 
con la constitución de 1979, 2da Edic, Edit, tipo offset-sesator, Lima – Perú. 
1980, pág. 43) dando un concepto de propiedad dice “La propiedad, 
llamada también dominio, es el derecho real por excelencia, que 
comprende todas las facultades sobre el bien, las mismas que no vienen 
a ser sino aspectos o desmembraciones de aquel, escribe Lafaille”. 
 
7. GONZÁLEZ BARRÓN, Gunther, (Derechos Reales, I Edic. Edit. Editores 
E.I.R.L., Lima – Perú, 2005, pág. 484) refiriéndose a la concepción moderna 
de la propiedad privada, refiere que “el derecho de propiedad a lo largo 
de la historia y sin perjuicio de las vicisitudes de cada época se ha 
identificado siempre con la pertenencia más intensa de un sujeto sobre 
una realidad externa del mundo físico; como la suma de poderes 
proyectados de un individuo sobre un objeto determinado del cosmos. La 
propiedad moderna se construye como un derecho de atribución sobre 
las cosas o los bienes que confiere a su titular un poder o haz de 
facultades para actuar en su beneficio resultando especialmente 






3.1.3 PROPIEDAD Y DOMINIO:  
Etimológicamente difieren estos dos términos. Propiedad deriva de “proper”, que 
significa pertenecerme, estar ligado a mí, ser mío. Dominio deriva de “domini”, 
“dominium” que significa señor y señorío respectivamente, esto es que el 
segundo vocablo incide en la sujeción de la cosa al Señor. Para el Código Civil 
de 1852 propiedad o dominio eran sinónimos. El Código Civil de 1936 
diferenciaba estas dos locuciones, de allí que mencionaba el término propiedad 
y no dominio. El Código Civil vigente adopta el criterio de que ambos términos 
son sinónimos, generalizando e incidiendo en su redacción en el término 
propiedad.  
 
De allí que para algunos tratadistas exista marcada diferencia entre propiedad y 
dominio, en cambio para otros es sinónimo. El autor peruano Alberto Vásquez 
Ríos, “resalta que en Roma no existió una sola forma de propiedad, sino varias, 
como la “Quiritaria”, la “Pretoria”, la “provincial”, etc. y que se cometió el error de 
“…equiparar la palabra “propiedad” con “dominium”, ya que cada una de ellas 
tenía su propia significación en Roma. Después, los juristas de la Edad Media, 
confunden estos términos, confusión que en muchos de los casos aún subsiste” 
(pág. 43). 
 
CASTAÑEDA, Jorge Eugenio, (Los Derechos Reales, Tomo I, Edit. Talleres 
Gráficos P.C. Villanueva, Lima – Perú, 1973) “al definir el concepto de los vocablos 
“propiedad” y “dominio”, expresa que el término “propiedad” tiene una 
significación más amplia; comprende también los derechos; no sólo las cosas. 
En cambio, el vocablo “dominio” se refiere para las cosas muebles e inmuebles. 
Así, no se podrá decir que se tiene el dominio sobre un crédito al portador, sino 






VELEZ, Sarsfield, “también tiene esta misma opinión al usar la palabra dominio 
en el sentido de “propiedad”, señalando que ese es el criterio que se extrae de 
la Jurisprudencia Española” (Obra cit, pág. 45). 
 
3.1.4 CARACTERÍSTICA DEL DERECHO DE PROPIEDAD 
Según la doctrina clásica, tuvo tres características esenciales: un derecho 
absoluto, un derecho exclusivo, un derecho perpetuo. 
 
a) El carácter de la absolutez, por la concepción moderna, se convierte pues 
la propiedad de un derecho absoluto a relativo, a un derecho disminuido, a 
un derecho con serias limitaciones. La constitución de 1979 en su Art. 124° 
establecía que “la propiedad obliga a usar los bienes en armonía con interés 
social”. La constitución de 1993 en su Art. 70° establece que la propiedad 
“se ejerce en armonía con el bien común y dentro de los límites de la ley”. El 
Art. 923° del código civil de 1984, en su segundo párrafo dispone que la 
propiedad “debe ejercerse en armonía con el interés social y dentro de los 
límites de la ley”, o sea de acuerdo a la doctrina moderna. 
 
b) El carácter exclusivo, en virtud de la exclusividad, no puede haber dos o 
más derechos de propiedad sobre un bien inmueble al mismo tiempo. Sobre 
un mismo bien no pueden haber dos derechos idénticos. Este carácter se 
diferencia de la copropiedad, porque los copropietarios tienen derechos 
sobre un mismo bien inmueble por partes alícuotas, que para identificarlos y 
ser dueños exclusivos de su parte o cuota alícuota, tendrán que efectuar la 






c) Carácter perpetuo, la propiedad dura mientras la vida del titular, siempre y 
cuando no lo enajene, porque si lo vende pasa a otro propietario y para este 
nuevo dueño es perpetuo este derecho, quien a su fallecimiento deja para 
sus herederos en el transcurrir de la vida de las personas naturales o 
jurídicas y en el tiempo. El Art. 660° del Código Civil Vigente establece 
que: “desde el momento de la muerte de una persona, los bienes, derechos 
y obligaciones que constituyen la herencia se trasmiten a sus sucesores”. 
 
3.1.5 EL DERECHO DE PROPIEDAD EN LA CONSTITUCIÓN DE 1993. 
 
“El artículo 70°, de la Constitución Política de 1993, respecto de la 
propiedad, prescribe: “El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo 
garantiza. Se ejerce en armonía con el bien común y dentro de los límites de la 
ley. A nadie puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de 
seguridad nacional o necesidad pública, declarada por ley, y previo pago en 
efectivo de indemnización justipreciada  que incluya compensación por el 
eventual perjuicio. Hay acción ante el Poder Judicial para contestar el valor de la 
propiedad que el Estado haya señalado en el procedimiento expropiatorio”.  
 
Como se puede leer el artículo 70° de la Constitución Política de 1993, que ha 
modificado tácitamente el segundo párrafo del artículo 923° del Código Civil, 
estableciendo que la propiedad se ejerce en armonía con el bien común y dentro 
de los límites de la ley, es decir, varía el “interés social” del artículo 923° del 
Código Civil por el “Bien común”. ¿Hay diferencia entre el bien común y el interés 
social? Sí la hay.  
 
“El bien común es el bien general, el bien de la Nación. El interés social, en 





existe el interés de los campesinos, de los empresarios y de quienes viven en 
los pueblos jóvenes. Otra diferencia es que la noción de “bien” alude a beneficio, 
a lo que es conveniente. El “interés”, por otra parte, responde a la satisfacción 
de una necesidad”.  
 
El constitucionalista BERNALES BALLESTEROS Enrique (“La Constitución de 
1993: Análisis Comparado”, Lima, Perú, Editorial RAO S.R.L., 2003, p.381) al comentar 
el artículo 70°, señala que: “Hay que recordar que conforme al inc. 16 del artículo 
2° de la Constitución, la propiedad es uno de los derechos fundamentales de la 
persona. Si bien la propiedad privada es un derecho individual y esencial para la 
persona, no es un derecho cuyo ejercicio quede a la absoluta discreción del 
propietario. La Constitución dice que se ejerce bajo dos parámetros: 
 
 - En armonía con el bien común, lo que quiere decir que la propiedad no es una 
institución puramente individualista sino que también tiene un contenidos social 
y de compromiso. En realidad, el concepto más preciso y adecuado era el de 
interés social. Se prefirió éste del bien común, que es de dimensiones más 
amplias, pero también más subjetivas.  
 
- Se ejercita dentro de los límites de la ley, es decir, que la ley puede imponer 
regulaciones al ejercicio del derecho de propiedad para armonizarlo con los 
intereses generales de la sociedad”.  
 
3.1.6 EL DERECHO DE PROPIEDAD EN EL CÓDIGO CIVIL.  
 






“La propiedad es el poder jurídico que permite usar, disfrutar, disponer y 
reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonía con el interés social y dentro de 
los límites de la ley”  
 
“Como se puede advertir los poderes o facultades de la propiedad están 
determinados, en la definición que adopta nuestro Código Civil: USAR, ius 
utendi, uso directo del bien o a través de terceros; DISFRUTAR, ius fruendi, 
facultad de percibir los frutos que el bien rinda; DISPONER, ius abutendi, 
facultad de disponer de un bien; REIVINDICAR, ius vindicandi, defensa del 
contenido del derecho de propiedad sobre el bien. Aparte de los atributos o 
derechos del propietario, la doctrina analiza los caracteres de la propiedad, que 
son cuatro: es un derecho real; un derecho absoluto; un derecho exclusivo y un 
derecho perpetuo. En cuanto al primero, la propiedad es el derecho real por 
excelencia. La propiedad establece una relación directa entre el titular y el bien. 
El propietario ejercita sus atributos sin la mediación de otra persona. Además la 
propiedad es erga omnes, esto es, se ejercita contra todos. Esta es la expresión 
de la llamada “oponibilidad” que caracteriza a todos los derechos reales y, en 
especial, a la propiedad. Es también un derecho absoluto porque confiere al 
titular todas las facultades sobre el bien. El propietario usa, disfruta y dispone. El 
usufructo, en cambio no es absoluto pues solo autoriza a usar y disfrutar. 20 La 
propiedad es exclusiva, porque elimina o descarta todo otro derecho sobre el 
bien. Tan completo (absoluto) es el derecho de propiedad que no deja lugar a 
otro derecho. La institución de la copropiedad no desvirtúa este carácter de la 
exclusividad porque en la copropiedad el derecho sigue siendo uno. Lo que 
ocurre es que lo ejercitan varios titulares. Estos constituyen un grupo, que es el 
titular del derecho y que excluye a cualquiera de ellos. Finalmente la propiedad 





propietario puede dejar de poseer (usar o disfrutar) y esto no acarrea la pérdida 
del derecho”.  
 
3.1.7 EL DERECHO DE PROPIEDAD EN LAS LEYES ESPECIALES. Sobre 
Predios Rústicos.- Tenemos las legislaciones con las que nacen la 
regularización de los predios rurales, sus modificatorias y derogaciones 
sucesivas:  
 
 El Decreto Legislativo N°. 667 Promulgado el 12 de setiembre de 1991 
– “Ley del Registro de Predios Rurales. Aprobado al inicio del Gobierno 
del Ing. Fujimori, esta Ley significó un importante cambio en materia de 
la formalización de la propiedad rural en el Perú, estableciendo un trámite 
simplificado para la inscripción de propiedad de los particulares. Aunque 
la Ley permite la inscripción del derecho de propiedad y de la posesión, 
se ocupa especialmente de aquellos casos de personas que poseen 
predios por más de cinco años, sean éstos del Estado o de particulares. 
Esta Ley ha sido objeto de muchos cambios a lo largo de su corta vida 
en especial los que se relacionan con la inscripción de la posesión que, 
si no es objeto de cuestionamiento, pasa a convertirse en inscripción de 
propiedad, evitando recurrir a la autoridad judicial. A esta especial forma 
de adquirir la propiedad se la ha denominado por ello “prescripción 
administrativa”. (cabe precisar que, el Capítulos Cuarto y Quinto del Título I, 
del Decreto Legislativo Nº 667, Ley del Registro de Predios Rurales, fue 
derogado por la Cuarta Disposición Complementaria Transitoria del Decreto” 
Legislativo N° 1089, publicado el 28 junio 2008). 
 
 La Ley Nº 27161 de fecha 05 de agosto de 1999 - Ley modificatoria y 





“En un primer momento, el esfuerzo de formalizar la propiedad en los 
predios rústicos se limitó a aquellos predios adjudicados en virtud de la 
Ley de Reforma Agraria (Decreto Ley Nº 17716); posteriormente estas 
facultades se ampliaron a cualquier predio rural en virtud a la primera 
disposición final de esta Ley 27161, que data del 05 de Agosto de 1999. 
Esta ley en su artículo 2° adiciona el Subcapítulo III al Decreto Legislativo 
667, en lo que respecta a la determinación, conversión o rectificación de 
áreas, linderos y medidas perimétricas de predios rurales, inscritos y no 
inscritos; procedimientos que están a cargo del PETT, ya sea de oficio o 
a petición de parte. Las disposiciones de esta Ley no se aplican a las 
comunidades campesinas, las que deben recurrir a la Ley de Deslinde y 
Titulación del Territorio Comunal y 22 complementariamente a la Ley 
General de Comunidades Campesinas. Sobre Predios Urbanos.- Existe 
la siguiente legislación”: 
 
 El Decreto Legislativo Nº 495, de fecha 15 de noviembre de 1988, 
denominado sobre Registro Predial de Pueblos Jóvenes y 
Urbanizaciones Populares, Hipoteca Popular y Seguro de Crédito, 
publicado el 15 de Noviembre de 1988. Esta norma que reguló los 
pueblos jóvenes, denominados asentamientos humanos y 
urbanizaciones populares, incluyó en nuestro mundo registral un nuevo 
título o documento inscribible: El Formulario Registral, instrumento que 
más de un dolor de cabeza causó a los notarios en nuestro país, pues de 
acuerdo a los dispuesto por este Decreto Legislativo, las firmas de los 
intervinientes podían ser legalizadas por notario o abogado colegiado, 
facultad que se ha ido reiterando en numerosos dispositivos legales, 
tanto para predios rústicos como urbanos, y que generó una cerrada 





delegación de la función fedante a los abogados, basando su argumento 
principalmente en la seguridad jurídica. 
 
  El Decreto Legislativo Nº 496 - Regula más Extensamente el 
Registro Predial de Pueblos Jóvenes y Urbanizaciones Populares, 
de fecha 15 de noviembre de 1988, que, pronunciándose en cuanto a su 
denominación, domicilio, competencia, estructura, así como sobre el 
régimen 23 económico-financiero y tributario, y lo concerniente al 
personal que labora en dicho registro. El presente dispositivo fue 
reglamentado a través del D.S. 001-90-VC. 
 
 El Decreto Legislativo Nº 803 - Ley de Promoción del Acceso a la 
Propiedad Formal, de fecha 22 de marzo de 1996, de la parte 
considerativa de este dispositivo vemos que esta norma nace con la 
finalidad de dar utilidad a aquellos recursos que debido a su situación 
informal no logran producir los beneficios económicos que debieran. Se 
crea la Comisión de Formalización de la Propiedad Informal (COFOPRI), 
como el organismo encargado de promover el acceso a la propiedad 
formal a través de mecanismos o procedimientos sencillos y rápidos, 
según describe la norma.  
 
 La Ley Nº 27046 - Ley Complementaria de Promoción del Acceso a 
la Propiedad Formal, de fecha 05 de enero de 1999, a través de esta 
norma las funciones y facultades dadas a COFOPRI se ampliaron para 
cumplir con los requerimientos que la realidad imponía.  
 
 El Decreto Supremo Nº 009-99-MTC - Texto Único Ordenado de la 





abril de 1999, Este dispositivo se expidió en cumplimiento de la Décimo 
Primera Disposición Complementaria, Transitoria y Final de la Ley Nº 
27046, la cual establece que COFOPRI elaborará el Texto Único 
Ordenado del Decreto Legislativo Nº 803. 
  
 El Decreto Supremo Nº 032-99-MTC de fecha 16 de setiembre de 1999, 
Reglamento de Procedimientos Administrativos de Declaración de 
Propiedad mediante Prescripción Adquisitiva de Dominio y 
Regularización del Tracto Sucesivo, de Declaración de Reversión 
sobre Predios Matrices o Lotes Adjudicados por el Estado. Publicado el 
16 de Setiembre de 1999.  
 
 La Ley Nº 28391 de fecha 17 de noviembre del 2004 - Ley de 
Formalización de la Propiedad Informal de Terrenos Ocupados por 
Posesiones Informales, Centros Urbanos Informales y 
Urbanizaciones Populares, y su Reglamento el Decreto Supremo Nº 
005-2005-JUS. Establece la competencia de las Municipalidades 
Provinciales para la formalización de los terrenos ocupados por 
posesiones informales, centros urbanos informales, urbanizaciones 
populares y toda otra forma de posesión, ocupación o titularidad informal 
de predios que estén constituidos sobre inmuebles de propiedad estatal 
(fiscal, municipal o cualquier otra denominación), con fines de vivienda, 
así como a los mercados públicos informales. En tanto que COFOPRI, 
previo convenio suscrito con la Municipalidad respectiva, actúa como 
órgano técnico de asesoramiento. Asimismo, para la realización de las 
funciones establecidas en la norma, las Municipalidades provinciales 
deberán coordinar con las distritales. Es preciso indicar que la norma 





y Final de la Ley N° 28687, publicada el 17 de marzo del 2006, por lo que 
no forma parte del ordenamiento jurídico vigente, según el artículo 1 de 
la Ley N° 29477, publicada el 18 de diciembre del 2009; sin embargo es 
mencionada en la presente tesina, como una reseña y evolución de las 
normas. 
 
 La Ley 28687 - Ley de Desarrollo y Complementaria de 
Formalización de la Propiedad Informal, Acceso al Suelo y Dotación 
de Servicios Básicos,  “del 15 de Marzo del 2006, regula en forma 
complementaria y desarrolla el proceso de formalización de la propiedad 
informal, el acceso al suelo para uso de vivienda de interés social 
orientado a los sectores de menores recursos económicos y establece el 
procedimiento para la ejecución de obras de servicios básicos de agua, 
desagüe y electricidad en las áreas consolidadas y en proceso de 
formalización”.  
 
 La Ley Nº 29320 (Conocida como Ley de Expropiación de Terrenos) - 
Ley que modifica el artículo 21 de la Ley 28687, Ley de Desarrollo y 
Complementaria de Formalización de la Propiedad Informal, Acceso 
al Suelo y Dotación de Servicios Básicos, promulgada el 10 de 
Febrero del 2009, y su Reglamento el Decreto Supremo 004-2009-
Vivienda, establece el procedimiento que seguirá el Estado para 
formalizar las expropiaciones y que, según la Comisión de Formalización 
de la Propiedad Informal (COFOPRI), beneficiará a más de 13 mil predios 
en 53 asentamientos humanos de Lima. Entre otros, se señala que la 
expropiación se dará cuando se trate de terrenos ocupados hasta el 
2004, a los que no se pueda declarar la propiedad o esté en trámite algún 





No se expropiarán terrenos de zonas arqueológicas intangibles, áreas 
naturales protegidas y zonas en alto riesgo declaradas por el Instituto 
Nacional de Defensa Civil.  
 
 La Ley N° 30513 - Ley que establece disposiciones para el 
financiamiento de Proyectos de Inversión Pública y dicta otras 
medidas prioritarias, de fecha 04 de noviembre del 2016, establece las 
facultades de formalización que han sido prorrogadas hasta la actualidad, 
la cual en su artículo 12° señala: “Prorrogase hasta el 31 de diciembre de 
2017 el plazo a que se refiere el artículo 2 de la Ley 28923, Ley que 
establece el régimen temporal extraordinario de formalización y titulación 
de predios urbanos, modificado por la Ley 29320, Ley que modifica el 
artículo 21 de la Ley 28687, Ley de desarrollo y complementaria de 
formalización de la propiedad informal, acceso al suelo y dotación de 
servicios básicos, y ampliado por la Ley 29802, Ley que amplía la 
vigencia del régimen extraordinario al Organismo de Formalización de la 
Propiedad Informal (COFOPRI), prevista en la Ley 28923, exonera el 
pago de tasas u otros cobros y otorga facultades excepcionales en 
materia de formalización en las zonas afectadas por los sismos del 15 de 
agosto de 2007, el cual comienza a computarse inmediatamente después 
del plazo actualmente vigente, a fin de continuar con las labores de 
formalización de la propiedad predial urbana que permite el 
reforzamiento de la formalidad en el Perú”. 
 
3.1.8  LOS BIENES.  
 





Según el Diccionario de la Real Academia Española en su vigésima segunda 
edición predio proviene del latín “praedium” y significa. Heredad, hacienda, 
tierra o posesión inmueble (http://www.wordreference.com/definicion/predio). 
 
El Decreto Supremo 005-2006-JUS de fecha 12/02/06 (Reglamento de la 
Ley que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vinculación con 
el Registro de Predios – Ley N° 28294), define el predio de la siguiente 
manera:  
 
“Predio.- Es la superficie delimitada por una línea poligonal continua y 
cerrada; y se extiende al subsuelo y al sobresuelo, comprendidos dentro de 
los planos verticales del perímetro superficial, excluyéndose del suelo y 
subsuelo a los recursos naturales, los yacimientos, restos arqueológicos y 
otros bienes regidos por leyes especiales”.  
 
Como hemos visto anteriormente la principal clasificación de los bienes 
establecida en el Código Civil, es la distinción entre inmueble y muebles.  
 
Si bien podría considerarse que “esta clasificación tiene una motivación 
exclusivamente física, esto es, que se basa solo en el criterio de movilidad; 
sin embargo, la  clasificación comentada tiene además un contenido 
económico que no puede ser desconocido. En tal sentido, los predios esto 
es, el suelo (o porción de la corteza terrestre) se convierte en el centro del 
sistema, pues sobre el suelo se asientan todas las actividades económicas 
del hombre. Esta propiedad predial – prototipo de los bienes inmuebles tiene 
características propias que los separan de los otros bienes, así por ejemplo, 
los derechos reales específicos que sobre los predios se puede constituir: 





Código Civil habla del suelo, subsuelo y sobresuelo, en el entendido que 
las actividades económicas del hombre no se materializan exclusivamente 
en la corteza terrestre, esto es, en el suelo, sino que requieren también el 
aprovechamiento del subsuelo o del sobresuelo”.  
 
El artículo 954° del Código Civil, al referirse a la propiedad predial 
prescribe lo siguiente: 
 
 “La propiedad del predio se extiende al subsuelo y al sobresuelo, 
comprendidos dentro de los planos verticales del perímetro superficial y 
hasta donde sea útil al propietario el ejercicio de su derecho. La propiedad 
del subsuelo no comprende los recursos naturales, los yacimientos y restos 
arqueológicos, ni otros bienes regidos por leyes especiales”.  
 
3.1.8.1.1 Clasificación:  
En la doctrina existen distintos criterios para la clasificación de los predios. 
Por nuestra parte para nuestro trabajo de investigación y para hacer nuestro 
análisis a la luz del ordenamiento jurídico peruano, seguiremos la 
clasificación citada por Gunther Gonzales Barrón, en su “Tratado de Derecho 
Registral Inmobiliario” (p. 285).  
 
a) Predios Rústicos y Urbanos.- El artículo 4° del Decreto Legislativo N° 667 
definía los predios rurales como: “aquella porción de tierra ubicada en el área 
rural o en área de expansión urbana declarada zona intangible, dedicada a 
uso agrícola, pecuario o forestal”. Los predios rústicos se rigen por la Ley N° 
26505 “Ley de Tierras”, Decreto Legislativo 653 y la frondosa legislación 
especial dictada en función del Proyecto Especial de Titulación de Tierras y 





Reglamento Nacional de Tasaciones del Perú, aprobado por Resolución 
Ministerial Nº 126-2007-Vivienda de fecha 07 de Mayo del 2007, el mismo 
que en su artículo II.A.02 prescribe: 
 “Considerase terreno urbano al que está situado en el centro poblado y se 
destine a vivienda, comercio, industria, o cualquier otro fin urbano; así como 
los terrenos sin edificar, siempre que cuenten con los servicios generales 
propios del centro poblado y los que tengan terminados y recibidas sus obras 
de habilitación urbana, estén o no habilitados legalmente”.  
 
b) Predios Continuos y Discontinuos. Los predios continuos son los predios 
normales que no ofrecen ninguna especialidad por referirse a un espacio sin 
solución de continuidad encerrado dentro de unos linderos. En cambio los 
predios discontinuos son aquellos formados por varios trozos separados 
entre sí. Tal vez la única hipótesis de predio discontinuo reconocido por la 
normativa nacional se halle prevista en la inscripción de las urbanizaciones, 
en donde el conjunto de manzanas separadas por calles o vías públicas se 
considera un solo predio para efectos del Registro. Es decir, dos o más 
predios separados físicamente (con solución de continuidad por interposición 
de la calle), se tiene como una sola unidad registral. Así ocurre, por ejemplo, 
con el propietario de una urbanización compuesta por diez manzanas, de las 
cuales vende cinco. A pesar que entre las cinco manzanas resultantes existe 
separación física, sí podrá considerarse ese conjunto como unidad registral.  
 
c)  Predio Matriz y Derivado. Una vez que el trozo de terreno debidamente 
deslindado (predio) ingresa al Registro, todos los actos jurídicos que versen 
sobre dicho inmueble se inscribirán en la hoja que se le abre para este efecto. 
Sin embargo, el predio no solo sufre cambio en las titularidades jurídicas, 





división o acumulación de inmuebles. El predio original se llamará matriz, 
mientras que los predios derivados de las variaciones físicas se denominaran 
nuevos o derivados. La doctrina reconoce dos clases de conexión entre los 
predios matrices y derivados. Se habla de “conexión histórica” cuando los 
predios nuevos derivan de la matriz, pero se han independizado 
completamente de ésta. Se dice que la conexión es histórica porque los 
nuevos predios tienen vida plenamente independiente sin más conexión que 
su pasado. En cambio se habla de “conexión permanente” cuando el predio 
matriz mantiene relación con los nuevos. El supuesto típico es la propiedad 
horizontal, esto es, el régimen jurídico donde coexisten inseparablemente 
vinculadas las zonas de propiedad exclusiva con las de propiedad común. 
En este caso, el predio matriz mantiene los elementos comunes del edificio, 
así como el Reglamento Interno que regula las relaciones jurídicas entre los 
distintos propietarios de la edificación. Las modificaciones en las zonas de 
propiedad común o en el Reglamento Interno se hacen constar en el predio 
matriz. En cambio, las titularidades jurídicas de las zonas de propiedad 
exclusiva se contienen en cada uno de los predios nuevos o derivados.  
 
d)  Predios Normales y Especiales. Predio normal, es entendido como el trozo 
de terreno o parte deslindada de la superficie terrestre, concepto que 
corresponde a la idea física de predio. En cambio son predios especiales 
aquellos en donde predomina el concepto jurídico, antes que el físico; o 
cuando nos encontramos ante bienes incorporales que la ley reputa como 
inmuebles para la facilitación de su tráfico unitario (concesiones mineras, 















LIMITES AL DERECHO DE PROPIEDAD 
 
4.1 LA FUNCIÓN SOCIAL COMO TITULO PARA DELIMITAR EL CONTENIDO DE 
LA PROPIEDAD 
 
“La disposición de los propios intereses en el ámbito de las relaciones sociales y 
económicas es un elemento especial de la libertad, por lo que no cabe duda que 
la propiedad está al servicio de la utilidad individual de su titular. Por ello, no llama 
la atención que el primer constitucionalismo haya reconocido a la propiedad como 
un derecho fundamental de la persona. 
Sin embargo, hace mucho tiempo se descartó que ese interés sea el único 
que deba tenerse en cuenta”.  
 
 “El reconocimiento de los derechos de segunda generación, da lugar al Estado 
Social de Derecho, que se caracteriza por la regulación constitucional de la 
economía, lo que incluye a la propiedad y libre iniciativa; pero que es materia de 
intervención por razones de justicia, esto es, para la protección de intereses 
generales y con el fin de alcanzar un bienestar material que se difumine entre 
todos los miembros del cuerpo social. Entre tales exigencias se encuentran 
aquellas que buscan impedir que la economía actué por su cuenta, movida por el 





de los intereses públicos y sociales (ZAGREBELSKY, Gustavo. El Derecho dúctil. Ley, 
derechos, justicia”. Editorial Trotta, Madrid 2009, traducción de Marina Gascon, p.102. 
(Citado en el libro de Gunther Gonzales Barrón  en su libro Derecho Urbanístico Tomo 2 
Pagina 1160 II). 
 
“En tal contexto, se impone que los llamados “derechos-voluntad”, esto es, 
aquellos que son reconocidos a los particulares para garantizar “el señorío de la 
voluntad”, sean más mesurados y prudentes en su ejercicio, pues de otro modo 
se lesiona el propio recurso que se quiere proteger, no solo en cabeza del dueño, 
sino de toda la humanidad. La de su carácter intrínseco, natural o sagrado; y por 
tal motivo sin límites, ya que en primer lugar los recursos no tienen carácter 
ilimitado. En consecuencia, estos derechos reconocen hoy la referencia a marcos 
estrictos que aseguren la supervivencia del recurso, y que además permitan su 
utilización generalizada por la comunidad. Ello no impide reconocer el derecho, 
sino desconfiar de la sola voluntad, en tanto no es la única fuerza constitutiva del 
Derecho, pues existen principios de justicia material que obligan a la moderación”. 
 
“Una institución puede ser justificada en cuanto protege bienes o intereses del 
titular del derecho (intereses dignos de protección para ese o cualquier individuo); 
o cuando protege bienes o intereses colectivos, es decir, distintos a los del titular; 
o cuando protege ambos bienes que se integran en el contenido de determinada 
posición normativa. Un derecho subjetivo cuya justificación es del primer tipo es 
el derecho de todos a “no ser sometidos a torturas ni a penas o tratos inhumanos 
o degradantes”; aquí se protege la dignidad del hombre. Un derecho subjetivo 
cuya justificación es del segundo tipo es “la cláusula de conciencia y al secreto 
profesional” de la que gozan los periodistas. Aquí se protege fundamentalmente 
un bien público, incentivar el flujo de información. Un ejemplo de derecho subjetivo 





referidas al interés del titular del derecho, así como referidas a bienes públicos. 
De esta manera se permiten severas restricciones a la propiedad, básicamente en 
tres ámbitos: Primero, respecto a los bienes susceptibles de convertirse en 
propiedad privada de alguien. Segundo, respecto al alcance y magnitud de las 
libertades del dominio y de los poderes normativos, tales como el uso del suelo o 
la transmisión de los bienes. Tercero, respecto a la posibilidad de acumulación 
desigualitaria de la propiedad” (ATIENZA, Manuel y RUIZ MANERO, Juan. Ilícitos 
atípicos. Editorial Trotta, Madrid 1996, pp. 50-52. (Citado en el libro de Gunther Gonzales 
Barrón  en su libro Derecho Urbanístico Tomo 2 Pagina 1160 V).   
 
“La Convención Americana sobre Derechos Humanos consagra en el artículo 21° 
el derecho de propiedad privada1, y regula simultáneamente sus restricciones así 
como su privación legítima. La Corte IDH tiene declarado sobre el particular una 
importante doctrina por la cual la propiedad, a través de la función social, es un 
instrumento para la preponderancia del bien común:     
“El derecho a la propiedad privada debe ser entendido dentro del contexto 
de una sociedad democrática donde para la prevalencia del bien común y 
los derechos colectivos deben existir medidas proporcionales que 
garanticen los derechos individuales. La función social de la propiedad es 
un elemento fundamental para el funcionamiento de la misma, y es por ello 
que el Estado, a fin de garantizar otro derechos fundamentales de vital 
relevancia para una sociedad específica, puede limitar o restringir el 
derecho a la propiedad privada, respetando siempre los supuestos 
                                                          
1 Art. 21. Derecho de propiedad privada 
21.1 Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes, excepto mediante el pago de 
indemnización justa, por razones de utilidad pública o de interés social y en los casos y según 
las formas establecidas por la ley. 
21.2 Ninguna persona puede ser privada de sus bienes, excepto mediante el pago de 
indemnización justa, por razones de utilidad pública o de interés social y en los casos y según 
las formas establecidas por ley. 
21.3 Tanto la usara como cualquier otra forma de explotación del hombre por el hombre, deben 





contenidos en la norma del artículo 21 de la Convención, y los principios 
generales del derecho internacional” (Sentencias de excepción preliminar y 
fondo de 6 de mayo de 2008, Caso Salvador Chiriboga vs. Ecuador). 
 
“El derecho de propiedad ha dejado de ser el reino de la voluntad; y hoy se 
le protege por la función que cumple, esto es, para asegurar un bienestar 
individual que produzca bienestar colectivo, que aumente la productividad, 
que genere riqueza, que proteja el medio ambiente, que respete los 
intereses generales, colectivos y sociales que están en juego. La propiedad 
se justifica, no solo por ser  derecho individual, sino por la función que se le 
delega en el Estado Social de Derecho y en la democracia representativa e 
inclusiva. “Aprovechar el bien de manera socialmente útil, promoviendo el 
disfrute económico. Tal es el alcance técnico-jurídico de la formula 
constitucional”. (BARNES VASQUEZ, Javier. “La propiedad agraria: a propósito 
de la STC 37/1987, de 26 de marzo, sobre la ley de reforma agraria andaluza”. En 
Revista de Administración Publica, N° 119. Madrid, mayo-agosto 1989, p. 277. 
(Citado en el libro de Gunther Gonzales Barrón  en su libro Derecho Urbanístico 
Tomo 2 Pagina 1160 II). 
 
4.2 LIMITES A LA PROPIEDAD DESDE UN ENFOQUE CONSTITUCIONAL  
La razón de ser de la propiedad, basada en la función social, ha sido reconocida 
por nuestro Tribunal Constitucional: 
 
4.2.1 Los Limites o Confines.-  
 
“Los límites, esencialmente en la propiedad predial, objetivamente es el 





los límites que deben respetar el propietario y los terceros al derecho del 
titular. 
 
Los límites o confines son internos, se producen en sede estructural del 
derecho de propiedad y consisten en las fronteras o puntos límites hasta 
donde el poder del titular debe llegar”. 
 
4.2.1.1 Limitaciones y cargas al derecho de propiedad según el TC: 
 
“La propiedad en general, que incluye la corporal e incorporal, tiene en 
esencia limitaciones fundadas en la función social que esta debe 
brindar. 
 
Consecuentemente en primer lugar el Estado, establece 
normativamente una serie de limitaciones que tienen que ser 
observadas por los titulares del derecho de propiedad.  
 
Las limitaciones de orden o función social tienen como característica 
fundamental que son establecidas por una norma legal. “Principio de 
reserva de ley”, no por funcionario judicial ni por funcionario 
administrativo”. 
 
“(…), el derecho de propiedad faculta a su titular, entre otras cosas, a 
usar, gozar, explotar y disponer del bien de su propiedad, siempre y 
cuando a través de su uso se realice la función social que le es propia. 
De ahí que las restricciones admisibles para el goce y ejercicio del 
derecho de propiedad deben reunir 4 requisitos:  





b) ser necesarias; 
c) ser proporcionales, y  
d) Hacerse con el fin de lograr un objetivo legítimo en una sociedad 
democrática”.  Exp. 2243-2010-PA/TC del 16.12.2010. 
 
4.2.1.2 LA EXTENSIÓN DE LA PROPIEDAD PREDIAL. 
 
“La propiedad predial se extiende al subsuelo y al sobresuelo HASTA 
DONDE LE SEA ÚTIL AL PROPIETARIO. La propiedad del subsuelo NO 
COMPRENDE los recursos naturales, los yacimientos, restos 
arqueológicos, ni otros bienes regidos por leyes especiales”. (Art. 954 del 
C.C.). 
 
ARTÍCULO 66° DE LA CONSTITUCIÓN 1993.- “Los recursos naturales, 
renovables y no renovables, son patrimonio de la Nación. El Estado es 
soberano en su aprovechamiento.  Por ley orgánica se fijan las 
condiciones de su utilización y de su otorgamiento a particulares. La 
concesión otorga a su titular un derecho real, sujeto a dicha norma legal”. 
 
4.2.1.3 LIMITACIONES SEGÚN EL CÓDIGO CIVIL Y ALGUNAS LEYES: 
 
4.2.1.3.1 LIMITACIONES EN EL SUELO:  
 
“Ej. Habilitaciones Urbanas, acondicionados para viviendas, 
Subdivisión de lotes. Construcciones. (Deben  cumplir  los  
parámetros urbanísticos y edificatorios. Rol de las 







Art. 957° del Código Civil. “La propiedad predial queda sujeta a la 
zonificación, a los procesos de habilitación y subdivisión y a los 
requisitos y limitaciones que establecen las disposiciones 
respectivas” 
 
4.2.1.3.2 LIMITACIONES EN EL SOBRE SUELO:  
 
“Ej. Edificaciones límites. Destino de los aires en propiedad 
horizontal: Copropiedad o Independización, áreas comunes, etc”. 
(Ley N° 27157). 
 
4.2.1.3.3 LIMITACIÓN A EXTRANJEROS.- 
 
Artículo 71° de la Constitución 1993.- “En cuanto a la propiedad, 
los extranjeros, sean personas naturales o jurídicas, están en la 
misma condición que los peruanos, sin que, en caso alguno, 
puedan invocar excepción ni protección diplomática. 
Sin embargo, dentro de cincuenta kilómetros de las fronteras, los 
extranjeros no pueden adquirir ni poseer por título alguno, minas, 
tierras, bosques, aguas, combustibles ni fuentes de energía, 
directa ni indirectamente, individualmente ni en sociedad, bajo 
pena de perder, en beneficio del Estado, el derecho así adquirido. 
Se exceptúa el caso de necesidad pública expresamente 
declarada por decreto supremo aprobado por el Consejo de 
Ministros conforme a ley”.  
 






“La legítima y la porción de libre disposición. (Art. 723° y 814° 
Código Civil.)  
La Legítima: Es la parte de la herencia que el testador no puede 
disponer libremente cuando tiene herederos forzosos.  
Herederos Forzosos: Hijos y demás descendientes, los padres 
y los demás ascendientes, y el cónyuge. 
Tercio De Libre Disposición (33.33%): Hijos, demás 
descendientes o cónyuge. 
Mitad De Libre Disposición (50%): Padres u otros ascendientes. 
Libre Disposición De La Totalidad (100%): El que no tiene 
cónyuge, descendientes o ascendientes, tiene la libre disposición 
de la totalidad de sus bienes”. 
 
4.2.1.3.5 LIMITACIONES POR RAZÓN DE VECINDAD.- (Art. 
959 al 964) 
 
 “Actos para evitar peligro en propiedad vecina, previa 
indemnización 
 Paso de materiales o andamios por predio ajeno 
 Abstención de perjudicar propiedades vecinas. 
 No abrir pozos que cause desmoronamiento a predio vecino. 
 Prohibición de horno, chimenea, establo, etc”. 
4.2.1.3.6 SACRIFICIO DE LA PROPIEDAD PREDIAL 
(EXPROPIACIÓN).-  
 
“Es la transferencia forzosa del derecho de propiedad privada, 





SUJETO ACTIVO DE LA EXPROPIACIÓN: Siempre es el Estado. 
SUJETO PASIVO DE LA EXPROPIACIÓN: Los particulares. 
CAUSALES: Seguridad Nacional o Necesidad Pública. 
BASE LEGAL: Art. 70° de la Constitución y D. Leg. 1192 - Decreto 
Legislativo que aprueba la Ley Marco de Adquisición y Expropiación 
de inmuebles, transferencia de inmuebles de propiedad del Estado, 
liberación de Interferencias y dicta otras medidas para la ejecución 
de obras de infraestructura”. 
 
4.2.1.4 CLASIFICACIÓN DE LAS RESTRICCIONES 
 
“No es posible emprender aquí el estudio de cada una de las 
intervenciones sobre la propiedad, por lo que vamos a utilizar la 
siguiente tipología: 
i. Restricciones contenidas en las normas sobre construcción y 
seguridad de edificaciones. 
ii. Restricciones por razones medioambientales y de conservación de 
la naturaleza. 
iii. Restricciones impuestas por sanidad e inocuidad alimentaria. 
iv. Restricciones impuestas por salubridad y disposición de rellenos 
sólidos. 
v. Restricciones impuestas a ciertas actividades intrínsecamente 
peligrosas, como el uso de armas. 
vi. Restricciones fijadas por productos químicos riesgosos. 
vii. Restricciones establecidas por salud pública, como el uso y 





viii. Restricciones impuestas por el ejercicio de la actividad industrial, 
lo que incluye prevención de riesgos, medidas de seguridad y 
prohibición de inmisiones peligrosas. 
ix. Restricciones impuestas, a partir del siglo XX, en virtud de los 
fenómenos de urbanismo, zonificación, uso de la tierra, 
fraccionamiento de predios y conservación del suelo urbano.  
x. Restricciones impuestas por el adecuado uso del suelo agrario, 
aguas, bosques y tierras en general. 
xi. Restricciones establecidas por razones de defensa nacional. 
xii. Restricciones fijadas con el objeto de facilitar la prestación de los 
servicios públicos de agua, desagüe, teléfonos, energía eléctrica.  
xiii. Prohibiciones de especulación y acaparamiento, en el caso de 
bienes de primera necesidad. 
xiv. La doctrina tradicional representada por el civilista español PEÑA 
señala que las limitaciones legales pueden operar: a) dentro del 
contenido mismo del derecho de propiedad, esto es, las leyes 
imponen al propietario un modo de ejercicio, por lo que este sirve, 
el mismo, a la función social de los bienes; b) desde fuera, pueden 
fijarse las fronteras del poder del propietario, el cual se ve privado 
de cierto ámbito de poder a fin de servir a los intereses públicos o 
comunes; c) como restricciones del poder de disposición del 
propietario. Sin embargo, esta clasificación incurre en el error de 
considerar que existen límites naturales a la propiedad, y 
limitaciones que escapan del contenido normal del derecho”. 
 






 “La función social de la propiedad se manifiesta claramente en el 
ámbito de la propiedad predial, ya que este es una de los activos 
más relevantes para el desarrollo de las distintas actividades 
económicas; además, de ser el sustento sobre el que se asienta la 



































EL DERECHO URBANÍSTICO Y SU LEGISLACIÓN 
 
5.1 LA EDIFICACIÓN EN EL DERECHO ROMANO: 
 
En una primera época para el que ius civile y el edicto pretorio se planteasen 
de alguna forma un problema puramente teórico como este de la unidad del 
solar edificado era necesario que antes -se hubiese propuesto una cuestión o 
problema práctico cuya solución exigiese una postura o un criterio previo sobre 
esa unidad esencial de la domus. Este modus operandi que siempre fue el 
normal del ordenamiento romano aparece como algo evidente incluso desde el 
ius civile más arcaico, cuando toda reclamación procesal venía necesariamente 
encauzada por los ritos litigiosos de las acciones de la ley. En aquella primera 
época, el edificio, si este era accidentalmente el objeto de un litigio, venía 
entendido de modo unitario gracias al sencillo expediente de que los litigantes 
llevasen delante del tribunal una parte simbólica del mismo, una teja u otro 
objeto parecido pronunciando ante el magistrado las frases solemnes del 
sacramentum reivindicatorio. Con ese casi infantil sentido mágico propio de los 
pueblos primitivos que entendían como concentrada en una parte la total 
esencia de la cosa reclamada, el pueblo romano arcaico con su peculiar y 
precoz criterio jurídico consideró, desde los propios orígenes de la urbe, que el 





como todos los elementos anexos, constituían un todo único y por lo mismo 
reivindicable todo a la vez.  
 
Con el paso de los años el desarrollo completivo y armónico del Derecho 
romano llevó a la jurisprudencia romana a planteamientos cada vez más ricos 
en donde el edificio venía siempre contemplado como una unidad siendo 
muchos los interrogantes y las cuestiones que los juristas fueron 
proponiéndose.  
 
No obstante el formidable avance que para la jurisprudencia supuso esta nueva 
visión- enriquecida del edificio como una unidad superior, el ordenamiento 
jurídico privado no podía proseguir más allá en su marcha hacia un concepto 
todavía más amplio de la edificium. De un modo igualmente casi imprevisto 
nuevas circunstancias de la historia jurídica romana incidieron sin embargo en 
esta evolución haciéndola progresar aún más. En los años dorados augusteos 
con aquella su peculiar manera de entender la grandeza romana y no sin una 
cierta nostalgia del pasado, el alto Imperio empezó a preocuparse de la estética 
urbana. Circunstancias muy diversas de tipo cultural hicieron que las leyes, 
senados consultos y constituciones que se plantearon la protección urbanística 
lo hicieron fundamental y primariamente desde un punto de vista de la pura 
belleza externa de las fachadas. MURGA GENER, José, (El edificio como unidad 
en la jurisprudencia Romana, Servicio de Publicación de la Universidad de Sevilla, 
Sevilla, P. 7,8). 
 
5.2  EL EDIFICIO SEGÚN LA JURISPRUDENCIA ROMANA  
 
Ya hemos visto como la opinión proculeyana en parte por la propia directriz de 





misma dialéctica escolástica, había logrado superar los dos viejos criterios 
sabinianos. Ni se consideraba ya como algo absolutamente indispensable la 
unión material de los elementos vinculados a los edificios para entenderlos 
partes aedium, ni tampoco éstos tenían que ser estrictamente necesarios para 
la habitabilidad de la casa. Como consecuencia de esto, para los seguidores 
de Labeón y de Próculo, la domus debía ser entendida como una amplísima 
coniunctio compuesta de los más variados y complejos materiales, ornamentos 
y accesorios vinculados entre sí principalmente por la idea finalista del servicio 
que pudieran prestar al edificio y todo ello visto, entendido y calibrado según 
un también amplísimo criterio moderno y flexible, de acuerdo siempre con los 
puntos de vista de la técnica de la construcción cada día más compleja y 
sofisticada.  
 
Sin embargo, no obstante este triunfo del sentido común y de la flexibilidad 
proculeyana, ciertas piezas de la casa que además de no estar normalmente 
unidas o adfixae, conservaban de algún modo una consideración de res 
singularis, como aquellas cosas independientes y autonómas. - ea quae uno 
spiritu continetur - de Pomponio, no fueron en principio consideradas como 
formando parte de la domus. En dicha categoría entraban, por ejemplo, ciertos 
elementos útiles, prácticos o simplemente bellos pero cuya razón de ser y de 
existir no estaba necesariamente vinculada a la idea de accesoriedad de un 
edificio, conservando por tanto, tales elementos su propio carácter procesal de 
cosa reivindicable o exhibible.  
Así, en opinión de Ulpiano (32 ad ed., D.19.1.17.pr.), las tinajas de vino, o de 
mosto, vaca vinaria torcularia, aunque incluso estuvieran unidas al suelo no 
deben ser entendidas como partes aedium, sino como simples pertenencias. 
Lo mismo podría decirse de las grandes lámparas, lychni, cada vez más lujosas 





posible inherencia en el conjunto complejo de la construcción y su indudable 
relación de destino con la habitabilidad de la domus, según Pomponio (10 epist. 
D.50.16.245 pr. “Citado por MURGA GENER, José, en su libro: El edificio como 
unidad en la jurisprudencia Romana, Servicio de Publicación de la Universidad 
de Sevilla, Sevilla, P.70)” non sunt aedium, no forman parte de la casa 
constituyendo tan solo un mero ornamento de ellas. Por una razón semejante, 
piensa Papiniano, que tampoco puede considerarse parte del edificio sino 
simple Instrumentum, el reloj aunque éste estuviera fijo o pegado 
materialmente a la pared: horologium instrumento (domus continetur Sevilla, 
P.70). Dentro de esta prolija enumeración de elementos y materiales 
relacionados con los edificios en la que suelen coincidir más o menos todos los 
juristas, .es lógico que no siempre fuera fácil decidir cuales debían calificarse 
como partes aedium y cuales otros, por el contrario, debían considerarse tan 
solo como simples accesorios dentro del utillaje normal de la vivienda. Al 
finalizar el siglo II de nuestra era, gracias sobrexpdo a la opinión woculeyana 
siempre más abierta a la realidad cambiante de la vida y a la propia técnica del 
arte de construir (Sevilla, P.70), sólo se entendían fuera del renovado y 
moderno concepto de aedificium ciertas cosas singulares cuya conexión ideal 
con los edificios ni siquiera resultaba visiblemente necesaria para la perfectio 
domus.  
 
Tal fue el caso que planteó la incorporación de la imaginería y la estatuaria, 
primero a la gran construcción pública y luego a los edificios privados, de un 
modo tan exuberante que llegado un momento, no existe casa, pórtico e incluso 
jardines que no cuenten con un buen número de aquellas estatuas heroizadas 
tan típicas del arte helenístico o de aquellas otras esculturas más realistas en 







5.3  INSTRUMENTOS DEL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO 
CONTEMPLADOS EN EL REGLAMENTO DE ACONDICIONAMIENTO 
TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO (D.S. 004-2011-VIVIENDA) 
 
 El Plan de Acondicionamiento Territorial: Aprobación mediante 
ordenanza provincial. 
 El Plan de Desarrollo Urbano: Aprobación mediante ordenanza 
provincial. 
 El Plan Específico: Aprobación mediante ordenanza provincial. 
 El Plan Urbano Distrital: Aprobación mediante ordenanza distrital. 
 
5.4 ORIGEN Y EVOLUCIÓN DE LA CIUDAD.- 
 
Han surgido varias corrientes doctrinarias que tratan de explicar el origen de 
las ciudades como desde las más fecundas doctrinas que estudian desde los 
anillos concéntricos hasta los hinterlans que explican y proyectan hacía el 
mañana la realidad de pueblos y ciudades. Algunas de estas corrientes indican 
que las ciudades se han originado por las exigencias de defensa que obligan a 
los hombres a unirse, a otras razones comerciales como centros destinados a 
la venta de un producto en una zona, o que el mundo es social por naturaleza.  
 
5.4.1 Concepto de Ciudad.-  
 
Es el lugar territorial donde se coloca la superestructura político-administrativa 
de una sociedad con un sistema de clases sociales, institucional de inversión y 






Originariamente las ciudades han tenido diversas acepciones como aldea, 
población, villa, metrópoli. El grado más alto está representado por la metrópoli.  
 
5.5  URBANISMO  
Para entender a cabalidad lo que es el concepto de Urbanismo, daremos a 




Para BALDES ELRECA, el urbanismo es "La ciencia que procura la 
obtención de las mejores condiciones de vida para las agrupaciones 
humanas", por cuya razón "todos los conocimientos que el hombre ha ido 
adquiriendo a través del tiempo, deben estar al servicio de este propósito".  
 
BRA.ATADISTA ALBL, por su parte señala que urbanismo es la ciencia y el 
arte de aplicar la previsión práctica a la elaboración y control de todo lo que la 
rodea” 
 
Para FISCHER, el "Urbanismo se ocupa de los problemas de la vivienda, de 
la circulación y adaptación a la naturaleza".  
 
Posada cita los conceptos del Autor SCRIVE-LOVER, que ve al urbanismo 
como "arte científico del arreglo -Acomodamiento- de las aglomeraciones 
urbanas" que tienden a realizar la transformación de un objeto natural que es 
un lugar geográfico con el fin de hacer de él, y con destino al grupo social que 
lo ocupa o lo ocupará, un objeto útil, susceptible de constituir un abrigo 






Para el profesor STEZERRA BALTAR, de la Universidad de Recife, es más 
explicativa y amplia. Para él, urbanismo es "al mismo tiempo una ciencia, una 
técnica y un arte, cuyo objetivo es la organización del espacio urbano con miras 
hacia el bienestar colectivo, a través de una legislación, de un planeamiento y 
de ejecución de obras públicas que permiten el desarrollo armónico y 
progresivo de las funciones urbanas elementales: habitación, trabajo, 
recreación del cuerpo y del espíritu circulación en el espacio urbano. Una 
ciencia capaz de definir ese objetivo, una técnica y un arte capaces de 
realizarlo. Una disciplina de síntesis". 
 
Para el tratadista nacional FLORES POLO, en su Diccionario de términos 
jurídicos, "el Urbanismo es la ciencia o técnica relacionada con la creación, 
desenvolvimiento, reforma y progreso de los núcleos urbanos, en lo 
arquitectónico; higiénico administrativo, recreacional ambiental, cultural, 
económico, etc.  
 
5.5.2 Análisis y Comentario:  
 
La definición más completa que se ha vertido sobre el Urbanismo, es la del 
Profesor BEZERRA BAITAR, por ser más explicativa y amplia: El Profesor 
señala que el urbanismo es Si mismo tiempo una ciencia; Es una ciencia, 
porque el urbanismo cae en la esfera de la actividad de investigación 
científica encauzada a crear nuevos conocimiento de la naturaleza, de la 
sociedad y del pensamiento y que comprende todas las condiciones y 
elementos para esta creación. En resumen podemos decir, que el urbanismo 
es una ciencia, en la que se investiga o estudia los problemas sociales con 
motivo de la interrelación entre los hombres y los espacios por ellos habitados, 






5.5.3 El Problema Urbano:  
 
No es un descubrimiento decir que nuestra población crece geométricamente, 
hay pues un fenómeno llamado "Crecimiento Urbano". El incremento de la 
población urbana, y por ende, el de las ciudades, constituye la expresión más 
patente del paso del sistema de la economía tradicional a la economía 
industrial.  
 
La urbanización se traduce en el crecimiento de las ciudades existentes y en 
la aparición de otras nuevas. Las manifestaciones de éste fenómeno se dan 
en términos muy generales en la explosión demográfica y en la permanente 
migración del campo a la ciudad, debido a causas de diversa índole.  
 
Esta población se distribuye muy desigualmente entre las ciudades y el 
campo. Mientras en las primeras la tendencia es hacia un aumento incesante, 
en este último el decrecimiento resulta notorio.  
 
Además del aumento de la población, otros factores determinan el fenómeno 
de la hipertrofia de los centros urbanos y la aparición de nuevos núcleos. Las 
causas de la urbanización son muchas y guardan relaciones reciprocas. Sin 
embargo la mayor parte de las explicaciones giran por un lado, en torno a las 
ventajas que ofrece la ciudad, y por el otro de la desorganización de las 
regiones rurales.  
 
La transferencia de la población del campo hacia las ciudades se debe a las 
exigencias de mano de obra que origina la industria, por una parte, y el 






La ciudad, a la vez que ofrece seguridad, ofrece salud y bienestar. Del 
fenómeno de la urbanización derivan inconvenientes de extrema gravedad 
para la existencia de las ciudades. Ocupan lugar especial entre estos 
problemas el de escasez y la inadecuación de la vivienda.  
 
El crecimiento de las ciudades se ha realizado, con frecuencia, en forma 
irregular e inorgánica, de la periferia hacia el centro. Este crecimiento resulta 
inadecuado, es horizontal lo que genera desordenamiento y un evidente caos. 
No es como a diferencia de otros países que el crecimiento es vertical.  
 
Como vernos, debe realizarse un urgente reordenamiento del territorio, es 
decir una regulación y promoción de la localización de las viviendas precarias, 
especialmente de los Asentamientos Humanos, también de las actividades 
económicas y sociales de la población, así como el desarrollo físico - espacial 
con el fin de lograr una armonía entre el mayor bienestar de la población, la 
optimización de la explotación y uso de los recursos naturales y la protección 
y valorización del medio ambiente, como objetivos fundamentales del 
desarrollo integral.  
 
El problema de la vivienda es uno de los aspectos más reveladores de la 
realidad social y económica de los pueblos. En el Perú, por tal razón está 
vinculado estrechamente a la situación de estancamiento en su desarrollo, 
presentando su crisis diversos grados. La solución de este problema 
dependerá por lo tanto del impulso que se dé al desarrollo económico en 







5.5.4 El Derecho Urbanístico y la Vivienda  
 
5.5.4.1 Desarrollo urbano  
 
El crecimiento o desarrollo de la ciudad no es el resultado del azar o 
suerte, ni de la arbitrariedad o del interés de determinadas personas, 
sino de la comunidad local (formado por los vecinos) a través de lo que 
se llama el planteamiento urbano.  
 
El planteamiento urbano es una modalidad de la planificación o sea, 
del desarrollo racional de la vida social y del uso de los recursos de la 
forma más efectiva posible porque generalmente los recursos son 
escasos y las necesidades muy grandes.  
 
El crecimiento de la ciudad tiene que ser el resultado de un 
planteamiento, de un plan que se haga sobre el crecimiento 
urbanístico de los espacios habituales en toda la unidad territorial local 
que comprende el ámbito de una provincia.  
 
La formulación de una norma legal, para nosotros, obedece a un 
sistema determinado (el derecho positivo que consta por escrito y 
siguiendo determinadas formalidades). Sin embargo; el Derecho 
Urbanístico, ha creado una forma (única en su género) de legislación, 
de formulación de la norma legal que, en la mayoría de casos, son 
normas que constan en dibujos (no de escritura) que son los pianos 
(serie de signos convencionales). El plano es una norma, es un 
lenguaje gráfico que consta de símbolos y nomenclaturas. Los planos 





elabora el proyecto y el ejecutor, ya sea este Técnico o Profesional. 
Así el plano dentro del Derecho Urbanístico, es una norma legal 
porque se tienen que cumplir y ejecutar, de no hacerlo de acuerdo a 
él, se aplicará la sanción señalada por el Derecho Urbanístico, que si 
es norma de derecho jurídico.  
 
Los planes de desarrollo se hacen a través de planos. Los planos los 
cuales se denominan Planos Reguladores porque regulan como debe 
crecer la ciudad y como debe mantenerse esta. 
 
Existen también lo que se enuncia urbanizaciones clandestinas, los 
cuales no son autorizadas por el municipio y pueden ser destruidas en 
cualquier momento.  
 
Se está planteando según la política, la remodelación, mediante la cual 
se hace que los edificios viejos (ciudad histórica, centro histórico) se 
adapten a la vida moderna (departamentos donde están los centros 
históricos), que puedan tener importancia además turística.  
 
5.5.4.2 El desarrollo urbano y los gobiernos locales.- 
 
El desarrollo urbano entendido como el proceso de crecimiento del 
contexto del uso del suelo para la habilitación de áreas aptas al 
asentamiento poblacional, conlleva una serie de acciones para una 
mejor distribución de la población y su desarrollo en las nuevas áreas. 
Asimismo, el desarrollo implica la reformulación de áreas decadentes 






El desarrollo urbano en el país ha estado orientado en los últimos 
lustros por el Ministerio de Vivienda, en una época anterior tuvo su 
control el ex Ministerio de Fomento y O. P.  
 
Las Municipalidades provinciales, se encargan de establecer el Plan 
Integral de desarrollo Provincial, en concordancia con las políticas de 
desarrollo regional y nacional; ordenar el establecimiento legal de los 
asentamientos humanos existentes que se encuentran dentro de su 
jurisdicción y de aquellos nuevos que se generen como producto del 
crecimiento poblacional, pudiendo solicitar al Estado las tierras de 
propiedad fiscal para sus planes y programas de desarrollo. Estos 
terrenos serán utilizados en programas que las municipalidades 
provinciales decidan ejecutar por cuenta propia o mediante la 
adjudicación o arrendamiento en pública subasta a favor de personas 
naturales o jurídicas.  
 
La municipalidad de Lima metropolitano cuenta con órganos 
ejecutivos, los cuales orientan su accionar a la problemática del 
desarrollo urbano, entre los cuales tenemos, principalmente: 
 
a) Dirección General de Obras privadas, la cual cuenta entre sus 
funciones generales' la de velar por el cumplimiento de los 
reglamentos nacionales y ordenanzas municipales que regulan y 
fiscalizan el control del desarrollo urbano de la ciudad.  
 
b) La Oficina del Plan de Desarrollo Metropolitano, constituye un 
organismo desconcentrado de la municipalidad a nivel de dirección 






En el ámbito del acondicionamiento territorial, elaborar el Plan de 
Acondicionamiento Territorial Provincial; plantear políticas, 
estrategias y programas de acondicionamiento territorial. En el 
ámbito del Plan de Desarrollo metropolitano y de los Planes 
Urbanos, elaborar el Plan de Desarrollo Metropolitano de lima, a 
corto, mediano y largo plazo; elaborar los estudios urbanos 
complementarios y específicos requeridos en el ámbito provincial 
en el aspecto normativo y reglamentario de procedimientos 
administrativos, formular, proponer y evaluar permanentemente la 
aplicación de las normas y reglamentos sobre el desarrollo urbano, 
entre otros.  
 
La Oficina Metropolitana de Asentamientos humanos funciona a 
nivel de Dirección General, como organismo desconcentrado de la 
municipalidad de Lima Metropolitana. Centra su acción 
específicamente en las áreas donde se ubican los Pueblos jóvenes, 
suministrándoles la atención que el caso requiera.  
 
c) Los proyectos de renovación urbana.- la reubicación de la 
población excedente en otros asentamientos, general-mente fuera 
del casco urbano consolidado. Esto crea varios problemas en 
cuanto a cómo se determina quienes (y no solo cuantos) son los 
considerados excedentes, y cuál es el nivel de participación que 
tiene la población afectada en este procedimiento. Generalmente 
estos proyectos se desarrollan de manera burócrata y <técnica> 
obviando los problemas sociales y económicos que están 





cuando para esos sectores sociales el factor localización de la 
vivienda tienen un significado económico muy importante, además 
del social.  
 
Debe resaltar que las acciones de remodelación urbana, 
fundamentales por ser de ayuda a los sectores de bajos ingresos 
no siempre gozan del apoyo de la población, Esto debido a que 
implica un traslado de los habitantes a otras zonas o a que el 
proceso de remodelación dura bastante tiempo, encareciendo así 
los costos esenciales del proyecto y los precios que deberán pagar 
por quedarse allí. En muchas ciudades europeas o 
norteamericanas cuando los programas de remodelación incluyen 
toda la zona, ello equivale a cambios sustantivos uso del suelo 
(orientado para oficinas o residencial para otro sector social) y un 
traslado masivo de la población. 
 




“Conjunto de normas técnicas urbanísticas contenidas en el Plan de Desarrollo 
Urbano por las que se regula el uso del suelo en función de las demandas 
físicas, económicas y sociales de la ciudad para localizar actividades con fines 
de vivienda, recreación, protección y equipamiento, así como la producción 
industrial, comercio, transportes y comunicaciones” (Artículo 28° del Reg. de 






La zonificación es una forma que contempla el ordenado desregulación 
gubernamental I y económico de una comunidad.  
 
Según ALDERFERO, zonificación es "la división de la tierra y de los edificios 
del objeto de regular el uso" carácter deseado para el mismo cada distrito 
conforme al fin de regular la altura y el volumen de los edificios, el Porcentaje 
de terreno que pueden cubrir y la densidad entre la zonificación y a 
aplicación".  
 
Con el objetivo del planificar a la comunidad en subcategorías normalmente 
se divide zonas residenciales, comerciales e industriales. Los distritos 
residentes pueden abarcar zonas de viviendas para una, dos y cuatro familias, 
y viviendas multifamiliares o de departamentos. Los distritos comerciales son 
de dos tipos: el distrito comercial céntrico y los centros comerciales de los 
alrededores. Las zonas industriales corrientemente se dividen en distritos 
para la industria eléctrica, para la industria pesada y distritos no restringidos. 
Muchas comunidades no permiten un uso inferior en un distrito de 
zonificación, pero permitirán un uso superior en un área zonificada inferior. 
Por área de viviendas para una sola familia, pero esta estaría permitida en 
áreas de viviendas para varias familias.  
 
La zonificación basada en el uso es uno de los tipos principales de 
regulaciones del uso de la tierra. Un segundo tipo es aquél que restringe la 
altura de los edificios en relación al ancho de la calle, a la cantidad de yardas 
laterales y al uso que se dará al área. Los distritos de viviendas para una 
familia son las zonas con mayores restricciones en cuanto a la altura. Las 
limitación de la se traducen algunas veces en el número de pisos o en el 





y las comerciales frecuentemente son las que tienen menos limitaciones de 
altura. Tienda a prevenir y extirpar los males y vicios que afectan a la 
comunidad, y que son más visibles y perjudiciales en las grandes ciudades, 
tales como desempleo, miseria, delincuencia, etc.  
 
Uno de los principales propósitos del Plan Regulador es la zonificación, debe 
considerarse que la zonificación no es un fin en sí mismo, sino sólo un medio 
"para llegar un patrón sistemático y económico del uso de la tierra, como parte 
de la planificación de cada ciudad".  
 
La zonificación persigue la característica de las zonas de la ciudad, a fin de 
determinar en ellas las áreas de las edificaciones, su altura, el empleo de 
materiales y las exigencias de ornato.  
 
La zonificación distingue las zonas residenciales, las comerciales y las 
industriales, lo que significa una restricción al uso de la propiedad, de acuerdo 
con las características y necesidades de cada zona, entre otras leyes, el 
Reglamento del Distrito Federal de México (artículo 3°), el antiguo 
Reglamento de construcciones de la ciudad de Lima (artículo 47°), la 
Ordenanza de Edificación de Madrid (Tit. III), separar las citadas zonas. En lo 
que toca a las áreas edificables, la legislación municipal fija diversas 
dimensiones que varían en función de los países, ciudades y el destino de la 
tierra, lo mismo que en lo concerniente a la altura, materiales empleados y 
requisitos de estilo.  
 
Un tercer tipo de restricción es el que limita la cantidad de superficie de terreno 
que se puede ocupar, variando de acuerdo con la clase de distrito. Este 





frente y del fondo del lote, así como de sus líneas laterales. Las regulaciones 
del área también abarcan factores tales como el máximo de densidad de 
población permitida, el porcentaje de metros que pueden ser cubiertos, la 
superficie mínima de los patios y la provisión de áreas para garaje y 
estacionamiento. 
 
5.6.2 La Ordenanza de zonificación.-  
 
La ordenanza de zonificación comprende regulaciones distintas de aquel las 
relativas a las restricciones en el uso de la tierra. Una buena ordenanza de 
zonificación sólo puede lograrse después de un esmerado estudio y no puede 
extraerse de las leyes de otras comunidades. Generalmente la ordenanza es 
complementada mediante la preparación de un plano de zonificación que 
indica las características de los distintos tipos de distritos de uso. Además de 
proteger los valores de las propiedades, la ordenanza también puede 
garantizar el acceso a todas las propiedades y la disponibilidad de luz y aire 
adecuados para proteger la salud pública y disminuir los peligros de incendio.  
 
Luego de su adopción, la ordenanza es aplicada por el ingeniero o el 
administrador de edificios u otros funcionarios locales responsables del 
otorgamiento de permisos de edificación. Las quejas contra la administración 
de la ordenanza son presentadas a la comisión de planificación o a la junta 
de apelaciones o ajustes de zonificación. Las tres funciones principales del 
organismo de apelación son: 
 
 1) recibir las quejas motivadas por errores de los funcionarios administrativos 





2) dictaminar sobre casos excepcionales como se requiere en la ordenanza 
básica, y  
3) permitir desviaciones o variaciones a letra estricta de la ley cuando su 
aplicación pudiera causar alguna dificultad innecesaria. (MEDRANO, Ramón. El 
Derecho Urbanístico  y La Vivienda, Lima, 1994, p. 1-112). 
 
5.6.3 DESARROLLO HISTÓRICO DE LA ZONIFICACIÓN EN EL DISTRITO DE 
CARABAYLLO  
 
El distrito de Carabayllo se encuentra ubicado en la zona norte de Lima 
Metropolitana, ubicado en la margen derecha del río Chillón, que nace en las 
alturas de la Cordillera La Viuda (Canta), constituye uno de los 43 distritos de 
Lima Provincia y tiene una altitud entre 238 a 530 m.s.n.m.  
 
El Plan de Desarrollo Concertado al 2015 del Distrito de Carabayllo elaborado 
por la Municipalidad Distrital de Carabayllo, señala que el distrito tiene una 
superficie de 346, 688.00 Km2 con una población de 213, 386 habitantes (Censo 
2007 – Instituto Nacional de Estadística e Informática – INEI) de los cuales el 3% es 
rural y el 97% es urbano, asimismo, en la Figura N° 1 podemos apreciar la 
ubicación del distrito de Carabayllo dentro de ámbito de Lima Metropolitana, así 






















Figura N° 1 Ubicación del Distrito de Carabayllo 
Fuente: Elaboración Milagros Farroñan 
 
En ese aspecto, dicha ubicación no ha sido un condicionante para que el distrito 
tenga solo usos urbanos de sus suelos, en consecuencia, podemos encontrar 
áreas destinadas e incorporadas a la actividad agrícola, producto de que en los 
años 70 existían Cooperativas Agrarias en el distrito de Carabayllo, las mismas 
que fueron expropiadas a fin de que cada parcela que la componía pase a ser 
conducida por los agricultores, los cuales en su mayoría se encontraban en 
calidad de posesión, con el fin de que se conviertan en los nuevos propietarios. 
 
Según el Plan de Desarrollo Concertado al 2015 elaborado por la 
Municipalidad Distrital de Carabayllo señala que en la década de los sesenta 
y setenta, hubo una transición en las actividades económicas de la población de 
Carabayllo, pasando de “las haciendas a las cooperativas agrarias de producción 
y posteriormente al crecimiento urbano, sin embargo, durante esa década las 
haciendas continuaron siendo la base económica del valle, pero esta forma de 





militar del General Juan Velazco Alvarado, se promulga la Ley No. 17716, de la 
Reforma Agraria en el año 1969, por la cual se democratiza la propiedad de las 
tierras y los campesinos que trabajan la tierra acceden a la propiedad. Con esta 
Ley se expropian los fundos agroindustriales y se crean las Cooperativas 
Agrarias de Producción (CAPs). Las CAPs que surgieron en Carabayllo fueron: 
CAP 3 Unidos, CAP María Parado de Bellido N° 64, CAP Caudivilla, Huacoy y 
Punchauca, CAP Chacra Grande, CAP La Molina-San Diego Ltda. 78, CAP José 
Carlos Mariátegui, CAP Copacabana, CAP Tambo Inga y CAP Gallinazos Ltda. 
84” (Plan de Desarrollo Concertado al 2015, Municipalidad Distrital de Carabayllo.) 
 
“En la actualidad, en el distrito de Carabayllo se viene desarrollando un proceso 
de crecimiento urbano continuo, por ende, la zona urbana del distrito se inicia 
con el surgimiento de los pueblos jóvenes y asentamientos humanos, éstos, a 
partir de la década del 60, se fueron asentando paulatinamente en las áreas 
eriazas de las quebradas y cerros ubicados desde el Km. 16 al 22 de la Av. Túpac 
Amaru (margen derecha). Entre los primeros Pueblos Jóvenes que surgen en 
1960 está el Pueblo Joven (P.J.) El Progreso, P.J. Raúl Porras Barrenechea, P.J. 
La Flor y Caudivilla; inicialmente fueron pueblos pequeños que estaban aislados 
uno del otro. Estos pueblos se formaron mediante "invasiones", realizadas por 
migrantes pobres, que ante el avance de la ocupación y la tugurización del centro 
de la Capital optaron por ocupar los espacios ubicados en la periferia de la 
ciudad”. 
 
“A partir de 1970, la continuación del proceso de urbanización, se inicia con la 
ocupación de los terrenos agrícolas (margen izquierda del río Chillón), que 
principalmente son ocupados por las urbanizaciones y asociaciones de vivienda; 





influyendo en la conformación actual del distrito, crean condiciones que generan 
los cambios de usos de suelo en el distrito de Carabayllo”. 
 
De acuerdo con lo dicho, el distrito de Carabayllo se enmarca dentro del 
progresivo proceso de urbanización en el cual se observa que Carabayllo ha 
rebasado sus límites de su perímetro urbano, invadiendo los sectores agrícolas 
de su zona rural aledaña, esta situación se evidencia en los cambios sufridos en 
el paisaje por la creciente cantidad de urbanizaciones, reduciéndose estos 
espacios agrícolas a pasos acelerados; esto conlleva a que la autoridad 
municipal provincial realice reajustes en la zonificación de los usos del suelo del 
distrito de Carabayllo, anexando áreas de uso agrícola al área urbana, los cuales 
tradicionalmente constituyeron campos de cultivo. 
 
En ese sentido, en la Figura N° 2 podemos ver como los espacios agrícolas 
todavía vigentes sufren una constante presión de urbanización, principalmente 
por agentes inmobiliarios, tanto formales como informales, quienes responden a 
una demanda de vivienda existente, esto acarrea una problemática socio-
espacial sobre los predios rurales que están en interacción y pendientes de 














Figura N° 2 Áreas Agrícolas en el distrito de Carabayllo 
Fuente: Elaboración Propia 
 
Por otro lado, cabe mencionar que el Estado ha venido generando normativas 
de formalización de los predios rurales que al ser aplicadas por la entidad 
competente formalizadora, no ha tenido resultados óptimos para lograr inscribir 
la propiedad de estos predios rurales en calidad de posesión, en consecuencia, 
la formalización de predios rurales en el distritos de Carabayllo no ha sido 
concluida debido a que algunos agricultores se muestran reacios a la 
formalización por desconocimiento y anteriores procedimientos mal orientados, 
hay conflictos entre poseedores al no tener definidos sus linderos,  hay 
transferencias ilegales de la posesión (tráfico de tierras), asimismo, los usos de 
suelo se contradicen con la zonificación distrital asignada y la dejadez de la 











5.6.3.1 La zonificación y los Uso de los Suelos en el distrito de 
Carabayllo.- 
 
Al respecto, el “Decreto Supremo N° 004-2011-VIVIENDA que aprueba el 
Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, en su 
artículo 3° señala que: la zonificación es el instrumento técnico de gestión 
urbana que contiene el conjunto de normas técnicas urbanísticas para la 
regulación del uso y la ocupación del suelo en el ámbito de Intervención de los 
PDM, PDU y EU, en función a los objetivos de desarrollo sostenible y a la 
capacidad de soporte del suelo, para localizar actividades con fines sociales y 
económicos, como vivienda, recreación, protección y equipamiento; así como 
la producción industrial, comercio, transportes y comunicaciones”.   
En ese sentido, teniendo que el ámbito de estudio es el distrito de Carabayllo, 
ubicado en la provincia de Lima, departamento de Lima, en la zona central 
costera del Perú; se encuentra en la margen derecha del río Chillón, en el 
centro del sector comprendido entre los ejes viales Panamericana Norte y Av. 
Lomas de Carabayllo y el río Chillón.  
 
Mediante el Decreto Legislativo N° 1089 de fecha 27.06.2008, el Gobierno 
Central declarada de interés público nacional la formalización y titulación de 
predios rústicos y tierras eriazas habilitadas, asimismo, la normativa de 
formalización vigente en materia agraria es regulada por el D.S. Nª 032-2008-
VIVIENDA reglamento del Decreto Legislativo N° 1089, el cual no contempla 
alternativas de solución uniformes en el saneamiento físico legal de los predios 
rústicos, los cuales deben de mantenerse a la espera de que la entidad 
formalizadora y competente inicie las formalizaciones masivas, esto nos indica 
un vacío legal siendo que la normativa y su aplicación no resulta eficaz en los 






En ese aspecto, mediante Decreto Supremo N° 056-2010-PCM, se establece 
la transferencia de funciones en materia agraria de COFOPRI a favor de los 
Gobiernos Regionales, incluida la Municipalidad Metropolitana de Lima, este 
último como ente competente formalizador en el ámbito provincial de Lima 
Metropolitana, teniendo competencia en materia rural sobre Carabayllo.  
 
5.6.3.2 Ordenanza N° 228-MML 
 
“Ordenanza De Clasificación Del Suelo Metropolitano Por 
Condiciones Generales De Uso” 
 
Artículo 1.- “La presente Ordenanza consolida el Plano de Clasificación 
del Suelo Metropolitano por Condiciones Generales de Uso (Plano CSM-
01-99-MML/IMP) que forma parte del Plan de Desarrollo Metropolitano de 
Lima - Callao 1990 - 2010, el mismo que permite orientar adecuadamente 
la localización de las actividades económicas y sociales en el territorio de 
la Provincia de Lima considerando la previsión de áreas para el futuro 
crecimiento de la Metrópoli y procurando el logro de mejores condiciones 
en términos de seguridad física y equilibrio ambiental, en el marco de un 
desarrollo sostenible”.  
 
Artículo 2.- “El ámbito de aplicación de la presente Ordenanza es el 
territorio de la Provincia de Lima, cuya jurisdicción corresponde a la 
Municipalidad Metropolitana de Lima. La Municipalidad Metropolitana de 
Lima, de acuerdo a Ley, es la Autoridad competente en materia de 
planificación urbana y rural y en zonificación y urbanismo; 





del suelo a través del Plan de Desarrollo Metropolitano y de la 
Zonificación General de Lima Metropolitana”. 
 
5.6.3.3 Ordenanza N° 1849-MML (“Ordenanza que aprueba la 
anexión al área urbana, asignación de zonificación y 
reajuste de la zonificación de los usos de suelo del distrito 
de Carabayllo”) 
 
Artículo 1°.- “Anéxese al área urbana del Distrito de Carabayllo, los 
nuevos suelos comprendidos en el Área 2 conforme a lo indicado en el 
artículo 3 de la presente ordenanza. 
Asígnese la Zonificación de los usos del suelo a los nuevos suelos que 
se anexan comprendidos en el Área 2, conforme al Plano signado con el 
número 9 que como Anexo  N° 1 forma parte de la presente ordenanza”. 
Artículo 2.- “Apruébese el reajuste de la zonificación de los Usos de 
Suelo del Distrito de Carabayllo, conforme al Plano 9 mencionado en el 
artículo precedente consecuentemente se modifica el Plano de 






















ANÁLISIS JURISPRUDENCIAL DEL DERECHO DE  PROPIEDAD Y SU 
LIMITACIÓN LEGAL, A TRAVÉS, DE LA ZONIFICACIÓN 
 
6.1 LÍMITES AL DERECHO DE PROPIEDAD- Tribunal Constitucional.- 
 
El Tribunal Constitucional español, en la Sentencia  STC/37/1987, ha indicado 
que: 
   
“La Constitución reconoce un derecho a la propiedad privada que se 
configura como haz de facultades individuales, pero también y al mismo 
como un conjunto de deberes y obligaciones establecidos de acuerdo con 
las leyes, en atención a valores o intereses de la colectividad, es decir, a 
la finalidad y utilidad social que cada categoría de bienes objeto de 
dominio esté llamado a cumplir (…)”. 
 
Dicha concepción ha sido recogida en la Sentencia del Tribunal Constitucional 
0008-2003-AI/TC: 
 
“Se reconoce a la propiedad no sólo como un derecho subjetivo (derecho 
individual), sino también como una garantía institucional (reconocimiento 





constitucionalmente garantizado. De modo que no puede aceptarse la 
tesis que concibe a los derechos fundamentales como derechos 
exclusivamente subjetivos, pues ello parte de la errónea idea de que 
aquellos son sólo una nueva categorización de las libertades públicas, tal 
como en su momento fueron concebidas en la Francia revolucionaria.”2 
 
“Se añade en dicha sentencia que el ejercicio del derecho a la propiedad no es 
absoluto, e importa limitaciones legales que tienen por finalidad armonizar:  
- “El derecho de propiedad individual con el ejercicio del mismo por parte 
de los demás individuos.  
- El derecho de propiedad individual con el ejercicio de las restantes 
libertades individuales.  
- El derecho de propiedad individual con el orden público y el bien común”.  
 
6.2 LA FUNCIÓN SOCIAL Y SU LIMITACIÓN A LA PROPIEDAD: 
 
Ahora bien, dicha limitación de la propiedad se encuentra establecida por la 
denominada “función social”:  
 
                                                          
2 La doctrina del reconocimiento de la propiedad como una garantía institucional, ha sido también 
defendida por el Tribunal Constitucional en el Caso Colegio de Notarios de Junín, en la cual 
argumentó que “el derecho a la propiedad no sólo adquiere la categoría constitucional de derecho 
fundamental, sino que su defensa y promoción se constituyen en garantía institucional para el 
desarrollo económico [...]. Empero, para el pleno desarrollo del derecho de propiedad en los 
términos que nuestra Constitución le reconoce y promueve, no es suficiente saberse titular del 
mismo por una cuestión de simple convicción, sino que es imprescindible poder oponer su 
titularidad frente a terceros y generar, a partir de la seguridad jurídica que la oponibilidad otorga, 
las consecuencias económicas que a ella le son consustanciales. Es decir, es necesario que el 
Estado cree las garantías que permitan institucionalizar el derecho [...]. Por cierto, la concepción 
de la propiedad privada como una garantía institucional, no implica el desconocimiento de las 
garantías que, a su vez, deben ser instauradas a efectos de reconocer al propietario las 
facultades de oponibilidad (citado por  MENDOZA DEL MAESTRO, Gilberto, en la Revista: 






“78. Cuando nuestra Constitución garantiza la inviolabilidad de la 
propiedad privada y señala que debe ser ejercida en armonía con el bien 
común y dentro de los límites legales, no hace más que referirse a la 
función social que el propio derecho de propiedad contiene en su 
contenido esencial”. (Sentencia Nº 0048-2004-AI/TC del 31.3.2005) 
 
“La Convención Americana sobre Derechos Humanos consagra en el artículo 
21 el derecho a la propiedad privada, y regula simultáneamente sus restricciones, 
así como, su privación legítima. La Corte IDH tiene declarado sobre el particular una 
importante doctrina por la cual la propiedad, a través de la función social, es un 
incremento para la preponderancia del bien común”: 
 
“60. El derecho a la propiedad privada debe ser entendida dentro del 
contexto de una sociedad democrática donde la prevalencia del bien 
común y los derechos colectivos deben existir medidas proporcionales 
que garanticen los derechos individuales. La función social de la 
propiedad es un elemento fundamental para el funcionamiento de esta, y 
es por ello que el Estado, a fin de garantizar otros derechos 
fundamentales de vital relevancia para la sociedad específica, puede 
limitar o restringir el derecho a la propiedad privada, respetando siempre 
los supuestos contenidos en la norma del artículo 21 de la Convención, y 
los principios generales del derecho internacional” (Sentencia de excepción 
preliminar y fondo de 6 de mayo de 2008, Caso Salvador Chiriboya vs. Ecuador). 
 
“El derecho de propiedad ha dejado de ser el reino de la voluntad; y hoy se le protege 
por la función que cumple, esto es, para asegurar el bienestar individual que 
produzca intereses colectivo, que aumente la productividad que genere riqueza, que 





que están en juego. Esta razón de ser de la propiedad, basada en la función social, 
ha sido reconocida justamente por nuestro Tribunal Constitucional”: 
 
“12. El Estado Social y democrático de derecho, como alternativa política 
frente al Estado liberal, asume los fundamentos de este pero además le 
imprime funciones de carácter social. Pretende que los principios que lo 
sustentan y justifican tengan una base y un contenido material. Y es que 
la libertad reclama condiciones materiales mínimas para hacer factible su 
ejercicio. Por ejemplo, la propiedad privada no solo debe ser inviolable 
sino que debe ejercerse en armonía con el bien común, y dentro de los 
límites de la ley”.3 
 
Una concepción subjetiva e individualista es hoy insuficiente para comprender el 
complejo fenómeno de la propiedad, la cual debe ser analizada no sólo desde un 
punto de vista del Derecho Civil, sino desde su perspectiva constitucional. 
 
Así, el derecho constitucional no solo amplía el contenido del derecho de propiedad, 
sino que lo delimita en atención a consideraciones de bien común o interés social. 
El sétimo considerando de la Resolución del Tribunal Constitucional de fecha 
16.12.2010, recaída en el Expediente N° 02243-2010-PA/TC señalo lo siguiente: 
 
“Que este colegiado estima menester recordar que el derecho de 
propiedad faculta a sus titular, entre otras cosas, a usa, gozar explotar y 
disponer el bien de su propiedad, siempre y cuando a través de su uso se 
realice la función social que le es propia. De ahí que las restricciones 
admisibles para el goce y ejercicio del derecho de propiedad deban: a) 
                                                          
3 Sentencia del 11 de noviembre de 2003 Exp. N° 008-2003-AITC, sobre acción de 
inconstitucionalidad interpuesta por Roberto Nesta Brero, en representación de más de 5,000 





estar establecidas por ley; b) ser necesarias; c) ser proporcionales, y d) 
hacerse con el fin de lograr un objetivo legítimo en una sociedad 
democrática”. 
 
Es pues el interés social, bien común o función social no es más que la 
realización del interés de los demás, el respeto de derecho de los otros, límite 
moral del ejercicio de cualquier derecho, que en el ámbito urbanístico se expresa 
a través de las decisiones de las instituciones del Estado investidas con dicha 
potestad, en representación de la colectividad. Las normas delimitan cada 
ámbito de intervención en los diversos estatutos de la propiedad. 
 
El Artículo 70° de la Constitución Política del Perú, señala que el derecho de 
propiedad se “ejerce en armonía con el bien común dentro de los límites de la 
ley”. Por otra parte, el artículo 923 del Código Civil estable que “debe ejerce en 
armonía con el interés social y dentro de los límites de la ley”  
 
Al respecto, GONZALES BARRÓN considera que no vale la pena hacer una 
distinción entre bien común e interés social, puesto que ambos términos deben 
de interpretarse como el reconocimiento de una consustancial “función social” de 
derecho de propiedad”. 
 
La función social de la Propiedad según el Tribunal Constitucional-Sentencia 
del Pleno Jurisdiccional N° 0048-2004-PI /TC: 
 
“78. Cuando nuestra Constitución garantiza la inviolabilidad de la 
propiedad privada y señala que debe ser ejercida en armonía con el bien 
común y dentro de los límites legales, no hace más que a la función social 





79. Esta función social explica la doble dimensión del derecho de 
propiedad  y determina que, debe tomarse en cuenta necesariamente, el 
derecho de propiedad en su dimensión de función social. No hay duda 
que las acciones que el Estado lleve a cabo respecto a los bienes que, 
siendo patrimonio de la Nación, son concebidos en dominio privado, se 
encuentran legitimadas cuando se justifican en la obligación de atender 
el bien común, que es la función social de la propiedad en sí misma. 
80. En consecuencia, el contenido esencial del derecho de propiedad no 
puede determinarse únicamente bajo la óptica de los intereses 
particulares, como lo enfocan los demandantes, sino que debe tomarse 
en cuenta, necesariamente, el derecho de propiedad en su dimensión de 
función social (…)”  
 
Sentencia del Pleno Jurisdiccional del Perú Tribunal Constitucional del 
Perú Expediente N° 0030-2004-AI/TC de fecha 02.12.2005: 
 
“11(…) dado su carácter, el derecho fundamental a la propiedad no es 
derecho absoluto, sino que tiene limitaciones que se traducen en 
obligaciones y deberes a cargo del propietario, las cuales se encuentran 
previstas legalmente. Ello obliga, por un lado, a que el Estado regule su 
goce y ejercicio a través del establecimiento de límites fijados por ley; y, 
por otro, impone al titular del derecho el deber de armonizar su ejercicio 
con el interés colectivo. La función social, es, pues, consustancial al 
derecho de propiedad y su goce no puede ser realizado al margen del 
bien común, el cual constituye, en nuestro ordenamiento constitucional, 






Sentencia del Tribunal Constitucional Expediente N° 5131-2005-PA/TC ICA, 
Asociación de Comerciantes Túpac Amaru: 
 
“4. Por otro lado, el artículo 70° de la Carta Fundamental prescribe que el 
derecho de propiedad es inviolable y que debe ejercerse en armonía con 
el bien común y dentro de los límites de ley, entre otras disposiciones. En 
consecuencia, no nos encontramos frente a un derecho fundamental de 
naturaleza absoluta, ya que puede ser objeto de limitaciones, siempre 
que no se desvirtúe su contenido esencial o se o desnaturalice. Así, el 
artículo de la Ley N° 27972 establece claramente que una de las 
atribuciones de las Municipalidades es de velar por las limitaciones y 
modalidades de la propiedad privada en armonía con el interés social, en 
sus respectivas jurisdicciones y dentro del ámbito de su competencia”.  
 
Sentencia del Tribunal Constitucional Expediente N° 03347-2009-PA/TC 
LIMA  Pontifica Universidad Católica del Perú: 
 
“VII. a) (…) el derecho de propiedad no tiene el carácter absoluto que antes 
tuviera. El interés general lo ha limitado y recortado…” 
Y agrega que:  
“La propiedad es hoy un derecho esencialmente relativo; sus limitaciones son 
numerosas y profundas. El propietario no es ya el señor de la cosa; no tiene 
sobre ella no siquiera el poder que tenía el dominus romano. EL estado 
interviene tanto en la propiedad que casi se puede afirmar que es condómino. 
La propiedad es función social, o sea que ella no solo concede derechos sino 
que impone también obligaciones. No se permite el uso abusivo de la 






Como se ha desarrollado precedentemente en todo un capítulo en nuestro 
ordenamiento tiene numerosas limitaciones y obligaciones que tienen todos los 
propietarios. En vista de ello, he indicado que el derecho de la propiedad contiene 
situaciones jurídicas diversas, de ventaja como de desventaja, al igual que límites a 
su desarrollo, cualquier afectación no puede considerarse como una vulneración del 
derecho de propiedad. 
 
“(…) ello ocurriría como consecuencia de la restitución en el ejercicio del 
derecho de posesión ordenada por la segunda instancia en el referido 
proceso. No obstante, como es fácil percatarse, la orden judicial en un 
proceso penal por delito de usurpación no puede sino pronunciarse sobre la 
perturbación o afectación de este derecho, restituyendo en su ejercicio a 
quien resulte agraviado, como ha ocurrido en el caso de autos. Ello sin 
embargo, no puede ser alegado como amenaza del derecho de propiedad 
garantizado constitucionalmente”. (Exp. 5567-2006-AA/TC del 16.8.2006 
publicado el 12.8.2007) 
 
 “Otra muestra de limitaciones que no son vulneraciones, es lo regulado por los Art. 
88 y siguientes de la Ley Nº 27972, establece claramente que una de las 
atribuciones de las Municipalidades es la de velar las limitaciones y modalidades de 
la propiedad privada en armonía con el interés social, en sus respectivas 
jurisdicciones y dentro del ámbito de su competencia. En ese sentido, se ha 
pronunciado nuestro Tribunal Constitucional en el caso que los demandantes 
afirmaban ser propietarios de un inmueble constituido por terreno y construcción 
respecto del cual el Concejo Municipal de la zona correspondiente, dentro del 
procedimiento administrativo regular, había dispuesto la demolición de la obra por 
no haber recabado previamente a la construcción la correspondiente licencia que 






“6. El derecho de propiedad si bien es un derecho fundamental de 
toda persona no faculta a ninguna a desconocer las atribuciones 
que la Ley de Municipalidades y otras leyes que reconocen a los 
municipios como personas jurídicas de derecho público llamadas a 
ordenar la vida social dentro de su respectivo territorio”. (Exp. N° 
7060-2006-PA/TC publicado el 24.5.2007). 
 
6.3 DIFERENCIAR ENTRE DELIMITACIONES Y LIMITACIONES DE LA 
PROPIEDAD: 
 
“La delimitación vendría a ser el contorno natural de la propiedad que se ha fijado 
por la ley o disposiciones reglamentarias de desarrollo. Esto implica que la 
propiedad no se explica bajo un molde absolutista, pues en tal caso, el 
propietario, por el sólo hecho de ser tal, podría aprovechar el bien en todas las 
formas posibles; pero no, la propiedad desde su propio origen, ya tiene la base 
de la comprensión por la razón genérica de la función social, es decir, toda 
propiedad se encuentra afectada al bien común”. 
 
“Por el contrario, la “limitación” tiene como presupuesto las facultades naturales 
que le corresponden al dominio, que se encuentran comprendidas dentro de 
este; sin embargo, una o varias de esas facultades resultan excluidas por 
mandato legal en virtud de situaciones de  interés general, colectivo o de 
emergencia”. (GONZALES BARRÓN, Gunther. “El nuevo reglamento de licencias de 
habilitación urbana y de edificación”. En Gaceta Civil y Procesal Civil I N° 2°. Agosto 
2013. p. 75, 76, 77, 78 y 79). 
 






La importancia del fenómeno social y económico del urbanismo ha dado lugar al 
nacimiento del Derecho Urbanístico, definido como un “conjunto de reglas a 
través de las cuales la Administración, en nombre de la utilidad pública y los 
titulares del derecho de propiedad en nombre de la defensa de los interese 
privados, deben coordinar sus posiciones y sus respectivas acciones con vista a 
la ordenación del territorio” (CARCELLER FERNÁNDEZ, Antonio. Instituciones del 
Derecho Urbanístico. Editorial Civitas, Madrid, 1982, p. 22. (Citado por GONZALES 
BARRÓN, Gunther. “El nuevo reglamento de licencias de habilitación urbana y de 
edificación”. En Gaceta Civil y Procesal Civil I N° 2°. Agosto 2013. p. 80) 
 
Esta disciplina jurídica se basa en la figura del planeamiento planificación 
territorial cuya finalidad es dotar al hombre de las condiciones apropiadas para 
el desenvolvimiento de sus actividades en cuanto se apoyen en el ámbito 
espacial. 
 
“El objetivo del Derecho Urbanístico se centra en limitar el derecho de los 
propietarios, tales como actos de planificación y ordenación; por consiguiente no 
podrán construirse los edificios en donde se quisiera, ni para cualquier finalidad 
(residencial, comercial, industrial, otros), ni en el volumen o estilo tectónico que 
pudiese romper la armonía del conjunto, ni en contra del entorno o sin seguridad, 
Esta acción de planeamiento se realiza sobre la base del  Plan de Regulación, 
esto es, el acto del Poder Público que ordena el territorio, estableciendo 
previsiones sobre el emplazamiento de los centros de producción y residencia; 







En doctrina se dice lo siguiente: “Las Comunas redactan un PLAN 
REGULADOR GENERAL válido para todo el territorio comunal 
con los cuales se individualizan las zonas destinadas a la 
expansión del agregado urbano y se determinan los vínculos y las 
características de cada zona por zona, donde son puestos en 
consideración singulares unidades de suelo, así que todo 
propietario puede conocer cuál es la suerte reservada al propio” 
(GAZZONI, Francesco. Manuale di dirittoprivato. ESI, Nápoles 
1984, p. 203 (GONZALES BARRÓN, Gunther. “El nuevo reglamento de 
licencias de habilitación urbana y de edificación”. En Gaceta Civil y 
Procesal Civil I N° 2°. Agosto 2013. p. 81) 
 
“El plan no es un proyecto o proposición de la Administración a los particulares; sino 
que todo lo contrario, es una norma jurídica vinculante a todos los propietarios, y 
que debe complementarse con la correspondiente clasificación del suelo”. 
 
“Por tal razón, una gran parte de las limitaciones legales de la propiedad se 
concentra en el fenómeno urbanístico. En efecto, el Artículo 957 del CC, sin 
antecedentes en nuestros anteriores Códigos establece que la propiedad predial 
está sujeta a la ZONIFICACIÓN, a los procesos de habilitación y subdivisión de 
tierras”. 
 
Artículo 957.- Normas aplicables a la propiedad predial: 
“La propiedad predial queda sujeta a la zonificación, a los procesos de 







“Esta regulación estuvo contenida en diversos Reglamentos de Urbanizaciones que 
se iniciaron en 1924, y que actualmente se rige por el Reglamento Naciones de 
Edificaciones aprobado por Decreto Supremo N° 011-2006-Vivienda, 
conjuntamente con la Ley N° 29090, sobre Habilitaciones e Edificaciones, así como 
la profusa legislación complementaria, específicamente de carácter municipal, pues 
la Constitución ha establecido que los Gobiernos Locales tienen la potestad de 
actuación en materia de urbanismo”. 
 
“Por su parte, el Artículo 957 del CC debe entenderse, no como la admisión del 
Código a las limitaciones urbanísticas lo cual es innecesario, pues las limitaciones 
a la propiedad tienen sustento en la propia Constitución”. (GONZALES BARRÓN, 
Gunther. “El nuevo reglamento de licencias de habilitación urbana y de edificación”. En 
Gaceta Civil y Procesal Civil I N° 2°. Agosto 2013. p. 81) 
 
Esto es, las limitaciones al ejercicio del derecho de propiedad no se dan únicamente 
en el marco de las normas urbanísticas. Tenemos, entre otros casos, las normas de 
protección al patrimonio cultural de la Nación, que imponen cargas a los predios y 
que constituyen verdaderos límites al ejercicio del derecho de propiedad, tenemos 
también las limitaciones a los predios ubicados en las zonas de playas, etc. La 
doctrina, así como el Tribunal Constitucional nacional han establecido de manera 
uniforme que existen diversos estatutos de propiedad. 
 
En cierre, teniendo en cuenta todas las sentencias analizadas, así como, los 
conceptos y doctrinas precitadas preliminarmente si se generaría un límite al 
Derecho de Propiedad de los Pobladores del Distrito de Carabayllo, por medio de la 
Aplicación de la Ordenanza N° 1849-MML, sin embargo, esta limitación es 





las Municipalidades en general, empero, en el presente caso la Municipalidad 






































CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACIÓN 
 
 
- En virtud a lo investigado y analizado se ha determinado que el derecho 
de propiedad no resulta vulnerado al aprobarse las Zonificaciones, tal es 
el caso del distrito de Carabayllo respecto a su Ordenanza N° 1849-MML, 
puesto que, se encuentra enmarcado dentro de los actos de planificación 
y ordenación a cargo de las entidades ediles, teniendo respaldo legal en 
la Ley Orgánica de Municipalidades, el Código Civil y Constitucional. 
 
- Una de las grandes limitaciones a la propiedad es el derecho urbanístico, 
la misma que tiene sustento en el Artículo 957° del Código Civil, puesto 
que, establece que la propiedad predial está sujeta a la zonificación. 
 
- No se puede considerar al derecho de propiedad como un mero derecho 
subjetivo al margen de las consideraciones del bien común o de interés 
social. Esto es, los límites deben estar previstos en la ley, así como, las 
contenidas en las normas reglamentarias contenidas en un plan de 






- El hecho que con los cambios de usos de suelo, se generen limitaciones 
en cuanto al uso y disfrute de la propiedad, respecto a la construcción y 
fines de la vivienda, no significa que se vulnere en esencia el derecho a 
la propiedad, puesto que, no se puede ir en contra del bien común, 
esencia del derecho urbanístico que sólo busca una ordenación y 
planificación del territorio. 
 
- Con la Zonificación no se limita el derecho de propiedad, distintos a los 
límites que generan el orden público y el bien común, puesto que los 
municipios buscan una ciudad o hábitat con calidad de vida, la misma 
que es el propósito de creación de las comunas, teniendo como su 
sustento legal su normativa –Ley Orgánica de Municipalidades - Ley  N° 
27972. 
 
- La Ordenanza N° 1849-MML, ha sido emitida en base a las facultades 
conferidas por la Ley Orgánica de Municipalidades-Ley 27972, en este 
caso facultad ejercida por la Municipalidad Metropolitana de Lima, para 
regular la zonificación del distrito de Carabayllo, respetando la realidad 
física de los terrenos en dicho distrito, siendo este un dispositivo 






















- La potestad de intervención de la Administración Pública, en este 
caso de las municipalidades, a través, de los planes de desarrollo 
urbano necesitan siempre estar sujetos a límites como son el 
respecto de los derechos fundamentales, como el derecho de 
propiedad, sin cometer arbitrariedad en su accionar. 
 
- Las municipalidades no pueden privilegiar a través, de la 
regularización de los procedimientos administrativos, como 
declaratorias de fábrica e licencias de funcionamiento de locales, ya 
que, ello atenta contra la función social del derecho a la planificación 
de la urbe, la misma que se encuentra recogida en las ordenanzas 
de zonificación. 
 
- La zonificación de Carabayllo, así como, la de otros distritos de Lima 
Metropolitana se encuentra establecida acorde con la función social, 
la misma que tiene que contrarrestar la arbitrariedad de cada 
propietario, debiendo, en tal sentido, predominar la voluntad del 
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